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Il Comune di Castellina in Chianti ha adottato il nuovo Piano Operativo Comunale con

Deliberazione del Consiglio Comunale n.19 del 23 aprile 2024 .

Con la medesima delibera sono stati adottati gli atti di VAS (Valutazione ambientale strategica):

il Rapporto ambientale e la Sintesi non tecnica.

In data 15.05.2024 il POC è stato pubblicato sul Bollettino Ufficiale della Regione Toscana (B.U.R.T.).

Dal 15.05.2024 decorrono i 60 giorni previsti dalla legge per la presentazione delle osservazioni per il

procedimento urbanistico e 45 giorni per il procedimento di VAS, da presentare:

• tramite consegna a mano all’ufficio protocollo, Viale Rimembranza n. 14, Castellina in Chianti (SI);

• tramite raccomandata A/R, da inviare al medesimo indirizzo soprariportato;

• tramite PEC all’indirizzo: comune.castellinainchianti@postacert.toscana.it



L’amministrazione ha messo a disposizione sul sito del comune 

(https://www.comune.castellina.si.it/it/news/nuovo-piano-operativo) 3 moduli per presentare le osservazioni:

1. Modello 01 – Osservazioni Piano Operativo

2. Modello 02 – Osservazioni VAS

3. Modello 03 – Osservazioni Espropri



Modulo per presentare l’osservazione



Tutte le osservazioni che arriveranno saranno 
istruite  (controdeduzioni)

L’ufficio tecnico, di concerto con l’a.c., 
propone l’ammissibilità totale, parziale o il non 
accoglimento e poi il CONSIGLIO COMUNALE 

dovrà votarle e approvarle.

Le risposte saranno rese pubbliche sul sito web 
istituzionale del comune di Castellina in Chianti



20/12/2023 15/05/2024 15/07/2024 20/12/2026



La lettura del Piano Operativo adottato



ART. 95 della LR 65/2014 – Piano Operativo
1. In conformità al piano strutturale, il piano operativo disciplina l’attività
urbanistica ed edilizia per l’intero territorio comunale e si compone di due parti:

a) la disciplina per la gestione degli insediamenti esistenti, valida a tempo
indeterminato;

b) la disciplina delle trasformazioni degli assetti insediativi, infrastrutturali ed
edilizi del territorio, con valenza quinquennale



Ufficio Urbanistica + 
Consulenti esterni



ELABORATI CARTOGRAFICI

SCHEDE EDIFICI ESISTENTI (rilievi sul campo 2017-2018)

SCHEDE AREE TRASFORMAZIONE

NORME

DISPOSIZIONI PER P.E.B.A.

ASPETTI ARCHEOLOGICI

RELAZIONE GENERALE

VALUTAZIONE AMBIENTALE

ASPETTI IDRAULICI – GEOLOGICI e SISMICI

Da quali documenti è composto il Piano Operativo?



La disciplina dei suoli del TR
inquadramento 1:10.000

2 tavole  (NORD e SUD) 

delle  dimensioni  di  1.189  mm  x  910  mm. 

La disciplina dei suoli del TU
inquadramento 1:2.000

tavola unica, delle dimensioni di 1.189 mm x 910 mm
e al suo interno sono contenuti gli estratti
cartografici dei due Territori Urbanizzati, ovvero
Castellina capoluogo e Fonterutoli



La schedatura del patrimonio edilizio esistente
Il rilievo (2017) ha interessato 4.734 unità volumetriche (corrispondenti a 1.695 edifici principali e 

1.519 edifici minori) ed ha portato complessivamente alla redazione di 510 schede dettagliate (per 

edifici e complessi prevalentemente di antica formazione) e 493 schede sintetiche (per gli altri 

complessi, edifici e manufatti esistenti), corredate da circa 12.000 fotografie.

7 volumi contenenti le schede dei rilievi



Gestionale in rete per gestire la fase dei rilievi



La schedatura di tutto il patrimonio edilizio esistente ha portato ad una 

classificazione dei singoli edifici, complessi edilizi e consistenze edilizie in 

genere, sulla base di una valutazione combinata della qualità architettonica, delle 

valenze storico-testimoniali e delle caratteristiche morfotipologiche delle costruzioni. 
Le classi di valore sono le seguenti:



La cartografia di riferimento è: 
QC02.a./b. Il patrimonio edilizio esistente e le aree di tutela paesaggistica



Le classi e 
le categorie di intervento



Esempio di scheda edificio



Esempio di scheda edificio



Edifici e/o complessi edilizi allo stato di rudere







IL LINGUAGGIO DEL PO
Il PO sceglie di adottare lo stesso linguaggio e la medesima chiave di lettura del PIT-PPR, debitamente

declinati alla scala di dettaglio propria di uno strumento operativo comunale, ovvero analizzare tutti gli

elementi del territorio (insediamenti urbani e territorio extraurbano) a partire dagli aspetti morfotipologici.

Le motivazioni principali alla base di questa scelta metodologica sono:

• la conformazione al PIT-PPR e la coerenza con il PSI;
• una lettura unitaria e coerente del territorio sia per quanto riguarda gli insediamenti, sia per il territorio rurale e

le sue componenti;
• una corretta analisi degli insediamenti (a prescindere dalla loro collocazione interna o esterna al TU), fondata

sullo studio della morfologia dei tessuti urbani, delle tipologie edilizie, del rapporto pieni-vuoti, della presenza o
meno di funzioni urbane, dell’analisi diacronica degli accrescimenti.

Questo sforzo di sintesi e il ricorso a un linguaggio codificato a monte dalla strumentazione urbanistica di livello 
superiore sono finalizzati:

• alla costruzione di una base solida necessaria a costruire un apparato normativo quanto più possibile chiaro,
rigoroso e snello (è nostra convinzione che laddove la normativa non presenti differenze significative, si debba
privilegiare la chiarezza sugli aspetti puramente analitici e fini a sé stessi);

• alla realizzazione di una totale corrispondenza tra gli aspetti grafici
e quelli normativi.



IL SISTEMA INSEDIATIVO
Il sistema insediativo si compone dei tessuti e delle case sparse.

L’analisi dei tessuti insediativi, urbani ed extraurbani, si fonda
sull’individuazione:

- del nucleo storico fondativo dell’insediamento (tessuti storici
all’interno del TU e nuclei rurali storici in territorio rurale);
- dei tessuti storicizzati, riconducibili al primo accrescimento urbano
(edificato presente al 1954, data ormai convenzionalmente assunta
quale discrimine tra insediamenti storici e recenti);
- delle urbanizzazioni contemporanee, ovvero gli accrescimenti più
recenti, a diversa vocazione funzionale (prevalentemente residenziale,
mista e specialistica) distinti sostanzialmente nelle macrocategorie dei
tessuti pianificati, o quantomeno con un principio insediativo ordinato,
e tessuti “disordinati”, esito di accrescimenti spontanei e casuali,
nonché sfrangiature del margine urbano.
Il tentativo di limitare quanto più possibile il numero dei morfotipi delle
Urbanizzazioni contemporanee risulta funzionale a una scelta che
privilegia la chiarezza e la sintesi normativa rispetto al mero esercizio
teorico di differenziazione tipologica dei tessuti urbani.



Tavola unica 
della 
disciplina dei 
suoli – scala 
1:2.000











Disposizioni per la programmazione degli interventi 
volti all'abbattimento delle barriere architettoniche 
nell'ambito urbano

I sopralluoghi mirati, condotti a Castellina e a Fonterutoli, 
ovvero nei “territori urbanizzati” così come definiti dal 
Piano Operativo, hanno interessato i percorsi e i servizi 
pubblici o di interesse pubblico, di cui sono stati verificati 
i requisiti minimi per l’accesso. Gli spazi urbani esaminati 
sono stati, per esempio, percorsi o aree pedonali, piazze, 
aree verdi e viabilità, edifici pubblici e scolastici, 
strutture per il tempo libero (vocate allo sport, alla 
cultura e allo spettacolo, strutture recettive, edifici di 
culto). 

Di seguito si riporta un esempio di scheda prodotta per 
l’edificio scolastico di Castellina e il Parco pubblico delle 
Cascia. 



IL TERRITORIO RURALE

Le NTA dedicano al territorio
rurale la «Parte 5» del
proprio impalcato.
Significativa è la complessità
della struttura in cui si
articola.

Di seguito si riportano alcune
informazioni di natura
generale e gli esempi in
dettaglio di aspetti
particolarmente significativi
del territorio rurale.



DIS01.a. e b
Disciplina 
dei suoli -
territorio 
rurale
scala
1:10.000





Nuclei storici e rispettivi ambiti di pertinenza
Il P.O., ai sensi degli artt. 66 e 92,

comma 3. Lett. c) della LR 65/14,

dell’art. 10 della Disciplina di Piano del

PIT-PPR e in coerenza ai contenuti del

P.S.I., riconosce i nuclei storici di

Busona; Cagnano; Campalli; Casale; C.

Frassi; Castagnoli; Cignan Bianco;

Granaio; Grignanello; Grignano; Leccia;

Lilliano; Piazza; Pieve di S. Agnese;

Poggio a Sorbo; Pomona; Quadrivio

Pietrafitta; Querceto; Quornia;

Rencine Ricavo; San Leonino Pieve; San

Quirico; Santadame Capraie; S. Maria a

Grignano; Sicelle; Topina; Torre;

Tregole; Vegi.



Nei nuclei storici di cui al precedente comma non sono ammesse le seguenti funzioni:

a) I.1

b) C

c) A1, A2;

d) A3 ad eccezione delle attività integrative di servizio;

e) CD.IV distribuzione di carburanti.

Nei nuclei storici non è consentito realizzare impianti fotovoltaici a terra.

Gli impianti solari e fotovoltaici non potranno essere collocati sulle coperture degli
edifici ricadenti all’interno dei nuclei storici, fatta eccezione di quei casi in cui le falde del
tetto, interessate dall’intervento, non interferiscono o non sono visibili né da punti
panoramici, né dalla viabilità principale esistente né dal bene generatore. Tali impianti
dovranno essere integrati nel manto di copertura e il tecnico abilitato dovrà presentare
la relazione di compatibilità di cui all’art. 138 della L.R. 65/2014 e dovrà essere
sottoposta a parere della Commissione Comunale Paesaggistica.



Il P.O., ai sensi dell'Art. 64, commi 3 lettera b) e 4 della LR 65/14,

dell’art. 67 della stessa legge e in coerenza ai contenuti del P.S.,

riconosce nel territorio rurale gli ambiti periurbani, attorno al territorio

urbanizzato di Castellina e Fonterutoli, quali aree che svolgono

funzioni ecosistemiche di rilevanza territoriale e paesaggistica.

In tutti gli ambiti periurbani sono ammesse forme di agricoltura

utilmente integrabili con gli insediamenti urbani quali: a) orti sociali;

b) orti amatoriali; c) attività agricola e attività connesse; d) aree verdi,

con funzioni ambientali e ricreative a prevalente carattere estensivo;

e) sistemi di fruizione lenta del territorio.

In tutti gli ambiti periurbani sono ammessi gli interventi pubblici o di

interesse pubblico che risultano migliorativi per la fruizione delle

aree verdi, compresi percorsi pedonali pubblici o servitù di

passaggio convenzionate, al fine di creare una connessione effettiva tra

il paese antico e le sue aree verdi immediatamente circostanti e

favorirne l'accesso pedonale e la godibilità.

Ambiti periurbani



Ambito periurbano di 
Fonterutoli



Territorio Rurale

(Parte 5, Titolo 1 NTA) - Normativa del territorio rurale

art. 57 - Buone pratiche di sistemazione ambientale e paesaggistica ed opere di sistemazione

ambientale

In attuazione a quanto previsto all’art.68 della LR 65/2014, il Piano Operativo promuove l’attuazione di:

a) buone pratiche di sistemazione ambientale e paesaggistica, a cui è necessario attenersi in tutte le

aree rurali, per garantire una corretta gestione ai fini idrogeologici e per prevenire i fenomeni di

erosione del suolo;

b) opere di sistemazione ambientale a carico di aziende agricole negli interventi di nuova edificazione e

negli interventi che comportano il mutamento della destinazione d’uso agricola, come stabilito dalle

presenti norme.

a) il comma 2 riporta esempi di buone pratiche;

b) il comma 3 → gli interventi di tutela e valorizzazione ambientale associati ai PAPMAA in ottemperanza

all’art. 33, comma 3 lett. i) del PSI vigente. il comma 4 riporta esempi di opere di sistemazione ambientale,

mentre il comma 5 definisce cosa non rientra tra le opere a sistemazione ambientale.



Territorio Rurale

(Parte 5, Titolo 1 NTA) - Normativa del territorio rurale

art. 58 - Interventi ambientali nel territorio rurale da parte dell’imprenditore agricolo (IA e IAP).

comma 1) In attuazione a quanto previsto all’art.33 della Disciplina del PSI vigente, per l’attuazione degli interventi da

parte dello IA e IAP mediante PAPMAA (anche con valore di PA), oltre alla documentazione minima prevista dall’art. 74

della LR 65/2014 e dall’art. 7 del DPGR 63/R/2016, dovrà essere prodotto:

a) un elaborato tecnico di quadro conoscitivo e di progetto in cui vengono esplicitate e motivate le condizioni di

criticità/fragilità a partire dalle “aree di emergenza ambientale del territorio rurale” e gli interventi proposti

dall’azienda agricola.

b) un computo metrico delle opere edilizie, degli impianti poliennali arborei e delle sistemazioni ambientali di progetto

previsti dal PAPMAA.

Le opere di sistemazione ambientale (art. 68, comma 3 lett. b) della LR 65/2014) sono quantificabili nel rispetto del

computo metrico.



Territorio Rurale

(Parte 5, Titolo 1 NTA) - Normativa del territorio rurale

art. 58 - Interventi ambientali nel territorio rurale da parte dell’imprenditore agricolo (IA e IAP).

comma 2) In attuazione a quanto previsto all’art.33 della Disciplina del PSI vigente, per l’attuazione degli interventi da parte dello

IA e IAP mediante intervento diretto per la realizzazione di annessi agricoli in deroga alle superfici minime fondiarie, oltre

alla documentazione minima prevista dall’art. 65 delle NTA del PO, dovrà essere prodotto:

a) un elaborato tecnico di quadro conoscitivo e di progetto in cui vengono esplicitate e motivate le condizioni di criticità/fragilità a

partire dalle “aree di emergenza ambientale del territorio rurale” e gli interventi proposti dall’azienda agricola.

b) un computo metrico delle opere edilizie, degli impianti poliennali arborei e delle sistemazioni ambientali di progetto previsti dal

progetto.

Le opere di sistemazione ambientale (art. 68, comma 3 lett. b) della LR 65/2014) sono quantificabili nel rispetto del computo

metrico.
Scaglioni economici di interventi aliquota degli interventi di miglioramento 

ambientale

Fino a 50.000,00 € 10%

da 50.001,00 € a 100.000,00 € 8%

da 100.001,00 € a 150.000,00 € 6%

da 150.001,00 € a 200.000,00 € 4%

oltre 200.001,00 € 1%



Territorio Rurale

(Parte 5, Titolo 1 NTA) - Normativa del territorio rurale

art. 58 - Interventi ambientali nel territorio rurale da parte dell’imprenditore agricolo (IA e IAP).

comma 3) In attuazione a quanto previsto all’art.33 comma 3 lett. k) della Disciplina del PSI vigente, per l'installazione di

manufatti temporanei e di ulteriori manufatti ad uso agricolo in assenza di PAPMAA (art. 70 LR 65/2014), da parte dello IA e IAP,

dovrà essere prodotto un elaborato tecnico in cui sono individuati gli interventi ambientali.

Se l’azienda conduce terreni inseriti nelle “aree di emergenza ambientale del territorio rurale”, l’imprenditore agricolo propone

interventi di sistemazione ambientale nei terreni in conduzione finalizzati al rispetto di quanto prevede l’art. 33, comma 3 lett. e)

della disciplina del P.S.I vigente, intervenendo prioritariamente laddove siano presenti criticità/fragilità ambientali.

comma 4) In applicazione dell’art. 33 della Disciplina del PSI vigente, ai fini dell’attuazione degli interventi previsti

dall’imprenditore agricolo per la realizzazione di impianti poliennali arborei (vigneti, oliveti, frutteti e altro), nelle “aree di

emergenza ambientale del territorio rurale”, deve essere applicato quanto previsto all’art. 33, comma 3 lett. e) della disciplina del

P.S.I vigente.

Nelle aree agricole esterne alle aree di emergenza ambientale del territorio rurale, nel caso di nuovi interventi di realizzazione

impianti arborei, l’imprenditore agricolo propone interventi di sistemazione ambientale nei terreni in conduzione finalizzati al

rispetto di quanto prevede l’art. 33, comma 3 lett. e) della disciplina del P.S.I vigente, intervenendo prioritariamente laddove siano

presenti criticità/fragilità ambientali.

In attuazione di quanto indicato al presente comma, l’imprenditore agricolo dovrà inviare al Comune l’inizio dei lavori corredato

dal progetto dell’impianto arboreo e delle sistemazioni ambientali proposte, fatti salvi eventuali altri adempimenti autorizzativi

secondo le disposizioni vigenti.



Sintesi degli interventi nel Territorio Rurale

IMPRENDITORE AGRICOLO (Parte 5, Titolo 2 NTA)

• IN ASSENZA DI PROGRAMMA AZIENDALE:

• Installazione di manufatti aziendali temporanei e di ulteriori manufatti ad uso agricolo (Art. 59);

• interventi su patrimonio edilizio esistente a destinazione d’uso agricola (Art. 60);

• Costruzione di annessi agricoli da parte di aziende agricole che non raggiungono i requisiti minimi

e/o non collegabili alle superfici fondiarie minime (Art. 64)

• CON PROGRAMMA AZIENDALE:

• interventi sul patrimonio edilizio esistente con destinazione d’uso agricola (Art. 61);

• interventi di nuova edificazione

• annessi agricoli (Art. 62);

• residenze agricole (Art. 63).

• Programma Aziendale Pluriennale di Miglioramento Agricolo Ambientale (PAPMAA) (Art. 65)



Territorio Rurale

art.64 - Costruzione di annessi agricoli da parte di aziende agricole che non raggiungono i requisiti per la

presentazione del programma aziendale.

comma 1) La costruzione di nuovi annessi agricoli di cui all’art. 73, comma 5, della L.R. 65/2014 e all’art. 6, comma 2, del DPGR

63/R/2016, necessari all’attività dell’azienda agricola che non raggiunge i requisiti minimi per la presentazione del programma aziendale,

è consentita per i fondi sprovvisti di annessi agricoli sulla base dei dimensionamenti stabiliti nella seguente tabella:

SOGGETTI A PDC



Territorio Rurale

art.64 - Costruzione di annessi agricoli da parte di aziende agricole che non raggiungono i requisiti per la

presentazione del programma aziendale.

comma 9) La realizzazione degli annessi agricoli non collegabili alle superfici fondiarie minime di cui all’art. 73, comma 5, della L.R.

65/2014 e all’art. 6, comma 4, del DPGR 63/R/2016, è consentita esclusivamente alle aziende agricole in attività ed iscritte alla C.C.I.A.A.

(Camera di Commercio, Industria, Artigianato e Agricoltura) che mantengano in produzione una superficie agraria utilizzabile (Sau) come

da tabella seguente e che esercitino in via prevalente una delle seguenti attività:

a) trasformazione/lavorazione e vendita diretta dei prodotti ottenuti prevalentemente dalla coltivazione del fondo, del bosco o

dall’allevamento;

b) allevamento di fauna selvatica;

c) cinotecnica;

d) allevamenti zootecnici di specie

zootecniche minori;

e) allevamento di equidi.

Le strutture di allevamento sono dimensionate in base alla norma del benessere animale

(1) Per allevamento api mq 1.000



Territorio Rurale

art.64 - Costruzione di annessi agricoli da parte di aziende agricole che non raggiungono i requisiti per la

presentazione del programma aziendale.

comma 10) Le dimensioni massime degli annessi realizzabili sono stabilite in funzione delle diverse attività colturali come di seguito

indicato:



Sintesi degli interventi nel Territorio Rurale

SOGGETTI DIVERSI DA IMPRENDITORE AGRICOLO (Parte 5, Titolo 3 NTA)

• manufatti per agricoltura amatoriale (Art. 68);

• box ricovero amatoriale equidi (Art. 69);

• manufatti ricovero amatoriale animali da cortile felini e canidi (Art. 70);

• manufatti ricovero bovini, suini, ovicaprini (Art. 71);

• manufatti per esigenze venatorie (Art. 72);

• Strutture di ricovero dei cani per le attività venatorie (Art. 73);

• recinzioni (Art. 74);

• interventi su patrimonio edilizio esistente con destinazione non agricola (Art. 75);

• Interventi sul patrimonio edilizio che comportano il mutamento della destinazione d'uso agricola (Art. 76)



Le aree di trasformazione
La pianificazione delle trasformazioni del P.O. trova attuazione nelle 15

schede delle aree di trasformazione che perseguono la principale

finalità di incrementare le dotazioni di spazi aperti, attrezzature

sportive, luoghi di socialità, spazi per la cultura della città.

In questa direzione si è inteso operare in tutto il territorio comunale,

negli insediamenti principali di Castellina e Fonterutoli, come nelle

frazioni più piccole, ripensando il disegno di piano nell’ottica di una

riconfigurazione dei luoghi e della rifunzionalizzazione di parti già

costruite o urbanizzate.





Premessa Descrittiva

Parte prescrittiva:
Indicazione
parametri

dimensionali
Parte prescrittiva: 

specifiche
disposizioni

Le aree di trasformazione:
DIS_04 - Disciplina delle aree di trasformazione

Parte prescrittiva: schema 
urbanistico

Aspetti vincolistici

Suggestione progetttuale – non prescrittiva



Quadro sinottico
Le 15 aree di trasformazione previste possono essere così suddivise in base alla rispettiva modalità di

attuazione
⎯ TR1 CAMPEGGIO – LOC. TRASQUA (soggetta a Intervento diretto)
⎯ P1 PARCHEGGIO – LOC. FONTERUTOLI (soggetta a Intervento diretto)
⎯ P2 PARCHEGGIO – LOC. SAN LEONINO (soggetta a Intervento diretto)
⎯ P3 PARCHEGGIO - LOC. PIAZZA (soggetta a Progetto di Opera Pubblica)
⎯ P4 PARCHEGGIO - VIALE IV NOVEMBRE/LOC. MALAFRASCA (soggetta a Progetto di Opera Pubblica)
⎯ V1 STRADA DEL CANTINONE – LOC. CASTELLINA IN CHIANTI (soggetta a Progetto di Opera Pubblica)
⎯ V2 STRADA DELL’AMBITO SPORTIVO – LOC. FONTE AL COSCIO(soggetta a Progetto di Opera Pubblica)
⎯ PP1 NUOVO PLESSO SCOLASTICO – LOC. FONTE AL COSCIO (soggetta a Progetto di Opera Pubblica)
⎯ PP2 NUOVA PALESTRA – LOC. FONTE AL COSCIO (soggetta a Progetto di Opera Pubblica)
⎯ AT1 EX MANGIMIFICIO – LOC. CASTELLINA IN CHIANTI (soggetta a Piano attuativo – Piano di Recupero ai
sensi dell’art. 119 della l.r. 65/2014)
⎯ AT2 PIANO ATTUATIVO – CASTELLINA VIA FIRENZE (soggetta a Piano attuativo ai sensi dell’art. 107 della
l.r. 65/2014)
⎯ AT3 PIANO DI RECUPERO – LOC. CROCE FIORENTINA (soggetta a Piano attuativo – Piano di Recupero ai
sensi dell’art. 119 della l.r. 65/2014)
⎯ AT4 LA CAVA – LOC. CROCE FIORENTINA (soggetta a Piano attuativo – Piano di Recupero ai sensi dell’art.
119 della l.r. 65/2014)
⎯ AT5 PUC - CASTELLINA, VIA MARTIRI DI MONTEMAGGIO (soggetta a Progetto Unitario Convenzionato)
⎯ AT6 AMPLIAMENTO ATTIVITÀ ESISTENTE – CASINA DEI PONTI (soggetta a intervento diretto)



⎯ PP1 NUOVO PLESSO SCOLASTICO – LOC. FONTE AL COSCIO (soggetta a Progetto di Opera Pubblica)

L’obiettivo dell’intervento è quello di
completare e consolidare l’estesa area
pubblica, già dotata di aree sportive e
aree a verde, costituendo una polarità
urbana polifunzionale dal forte carattere
identitario, con l’inserimento di una
nuova attrezzatura scolastica 0-6 anni,
capace di rispondere sia alle esigenze
locali ma che possa soddisfare anche un
più ampio bacino di utenza.
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La nuova palestra ha l’obiettivo di
completare e consolidare l’estesa area
pubblica, già dotata di aree sportive e
aree a verde, costituendo una polarità
urbana polifunzionale dal forte carattere
identitario, che sia di supporto alle società
ludico-sportive presenti sul territorio,
oltre ad essere di supporto anche al
futuro adiacente plesso scolastico in
previsione: si intende quindi rigenerare
l’intera area dando vita a un sistema di
spazi, fulcro di momenti di socializzazione
e di attività, che consentirà al cittadino di
viverli in ogni momento e in diverse
forme.
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⎯ PP2 NUOVA PALESTRA – LOC. FONTE AL COSCIO (soggetta a Progetto di Opera
Pubblica)



Il dimensionamento del Piano Operativo le tabelle di Regione Toscana



Il dimensionamento: si ipotizzano nel 
prossimo quinquennio circa 80 abitanti 

da insediare con le aree di trasformazione (nuova edificazione + recupero dell’esistente)

Popolazione al 2023 – 2.644 abitanti

Popolazione al 2029 circa 2.725 abitanti



Gli standard urbanistici esistenti e di progetto
A conferma di quanto
riscontrato in fase di
redazione del PSI, il PO
evidenzia come la
dotazione esistente di
standard urbanistici sia
abbondantemente
soddisfatta, superando il
minimo inderogabile
fissato dal D.M. 1444/68 di
18 mq/abitante,
attestandosi sui 59
mq/abitante



Gli allegati alle Aree di Trasformazione



La Valutazione ambientale strategica 
(VAS) delle aree di trasformazione 



Le osservazioni al Piano Operativo da parte dei privati 
e da parte dei tecnici incaricati

(dal 15 maggio al 15 luglio 2024)



Tipologia di osservazioni
Richiesta di nuovo consumo di suolo in Territorio Rurale:
• Con funzione RESIDENZIALE
• Con funzione non RESIDENZIALE

Richiesta di modifica del perimetro del TERRITORIO URBANIZZATO (Castellina e Fonterutoli)

Richiesta di modifica di perimetro del NUCLEO STORICO, del NUCLEO RURALE e
dell’AMBITO PERIURBANO

Richiesta di revisione delle schedature del patrimonio edilizio esistente:
• Richiesta di cambio di classe attribuita dal PO adottato (puntuali e generiche)
• Richiesta di attribuzione di una classe ad edifici non classificati (perché non
accessibili) e proposta di una scheda
• Richiesta di chiarimenti di quali interventi si possano fare nell’edificio schedato
• Richiesta di correzione evidenti errori materiali



Tipologia di osservazioni
Richiesta di revisione delle schede delle aree di trasformazione:

• Richiesta di realizzare le previsioni già presenti nel previgente Regolamento Urbanistico
ma che non sono mai state attuate.

• Richiesta di eliminare o diminuire le opere pubbliche da cedere all’amministrazione
comunale perché ritenuto troppo dispendioso e di impedimento alla fattibilità
economica della trasformazione

• Richiesta di correzione del perimetro dell’area di trasformazione perché come
disegnato nel Piano Operativo adottato coinvolge più proprietà

• Richiesta di effettuare la trasformazione con intervento diretto e non con un piano
attuativo o permesso di costruire convenzionato



Proposta di controdeduzione alle Osservazioni che 
richiedono RESIDENZA in TR :

Nel caso di specie le aree perimetrate e classificate come “Territorio rurale” erano già

identificate dal Piano Strutturale Intercomunale: pertanto restano fermi i limiti della

pianificazione operativa rispetto alla disciplina già introdotta dal piano strutturale

intercomunale in coerenza ai disposti della l.r.65/2014.

L’osservazione non è meritevole di accoglimento



Proposta di controdeduzione alle Osservazioni che 
richiedono edificazione NON residenziale in TR :

Nel caso di specie le proposte di nuove funzioni (produttiva, turistico ricettiva,

commerciale e direzionale e di servizio) in territorio rurale richiederebbero

l’attivazione di conferenza di copianificazione pertanto le proposte saranno valutate

caso per caso.



Proposta di controdeduzione alle Osservazioni che 
richiedono la revisione delle schedature del patrimonio 

edilizio esistente:

Le situazioni vanno studiate caso per caso e sicuramente andranno supportate da

documentazione tecnica e fotografica e l’ufficio dovrà riscontrare per valutare

l’accoglibilità della proposta.



Proposta di controdeduzione alle Osservazioni che 
richiedono la revisione delle schede delle aree di 

trasformazione:

Le situazioni vanno studiate caso per caso e sicuramente andranno motivate e

supportate da documentazione tecnica per poter valutare l’accoglibilità della proposta

che dovrà, in primis, soddisfare l’utilità pubblica che ne potrebbe derivare (in termini

di standard urbanistici da cedere all’a.c.)



Proposta di controdeduzione alle Osservazioni che 
richiedono RESIDENZA in TU :

Le situazioni vanno studiate caso per caso valutando differenti parametri come ad

esempio quelli sottoriportati:

• Se è effettivamente un lotto libero e intercluso o se è l’area pertinenziale di un edificio esistente

• La dimensione del lotto libero su cui viene fatta la richiesta e quanto effettivamente utilizzabile

considerando i vincoli dati dalle distanze

• pericolosità geologiche ed idrauliche

• L’utilità pubblica che ne potrebbe derivare (in termini di standard da cedere)

• La morfologia del lotto (eccessive pendenze richiederebbero opere di sbancamento)

• Le prescrizioni date da RT e Soprintendenza in fase di conferenza paesaggistica del PSI
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