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1.3  AZIONI DI COERENZA INTERNA ED ESTERNA DETERMINATE DA 
ATTIVITÀ COMUNI FRA UFFICIO DI PIANO E TECNICI DI ALTRI ENTI 

Con l’ufficio di piano poi, svolgendo un’azione di sostegno dell’attività 
amministrativa, si sono nel tempo affrontate numerose problematiche urbanistiche che 
si sono presentate all’attenzione del Comune. Vi è stato così un continuo interscambio 
fra livello strategico di pianificazione e verifiche più puntuali ad una scala di progetto, 
che ha consentito di formulare ipotesi di piano più realistiche e attentamente valutate. 
In questo caso gli elementi di coerenza interna ed esterna e le valutazioni territoriali, 
ambientali, sociali ed economiche, si sono esercitate in un’azione che ha visto la 
sinergia degli uffici tecnici di vari enti che bene si adatta alle indicazioni contenute nel 
regolamento regionale relativo alle valutazioni. 

In particolare si sono affrontate le seguenti tematiche: 

-Interventi turistico-ricettivi per l’area di Bagnaia, proposti in variante del 
Piano regolatore vigente, con numerosi incontri con Regione, Provincia, Comune di 
Murlo e Comune di Monteroni d’Arbia. L’attività ha portato ad una nuova 
perimetrazione inserita in una specifica UTOE (UTOE 10 Bagnaia), alla diminuzione 
del 22% degli interventi di trasformazione ancora da attuare, allo spostamento degli 
interventi previsti in un’area ambientalmente delicata come l’alveo fluviale della 
Merse, in un ambito in cui sono già programmate trasformazioni per la realizzazione 
del campo da golf. Inoltre si sono indicati meccanismi attuativi in grado di controllare 
le fasi e la coordinata attuazione delle opere di interesse paesaggistico e ambientale 
con quelle di trasformazione edilizia, prescrizioni per il controllo tipologico dei nuovi 
insediamenti, prescrizioni alla trasformazione sia in relazione agli elementi dello 
statuto dei luoghi che alle risorse, per cui sono individuati gli elementi di criticità e le 
misure di conservazione e di mitigazione da adottare, soprattutto in relazione ai 
consumi e alla qualità delle acque. Per questo si è determinata l’esclusione 
dell’attingimento di acque per irrigazione dal Merse o da pozzi, e l’immissione delle 
acque di drenaggio nel reticolo idrografico superficiale, in questo modo riducendo la 
criticità potenziale degli aspetti connessi alla qualità delle acque e degli ecosistemi 
fluviali. Risultano tuttavia necessarie ulteriori mitigazioni, dettagliate nello studio 
d’incidenza che è stato realizzato per conto dei tre comuni di Sovicille, Murlo e 
Monteroni d’Arbia, le principali delle quali riguardano la necessità di effettuare, 
bilanci idrici di dettaglio e di individuare soluzioni progettuali volte a ridurre il 
fabbisogno irriguo stimato, l’adozione di un piano di gestione del campo da golf 
ecocompatibile (vedi linee guida LIFE PHAROS), la creazione di fasce di 
vegetazione ripariale lungo il reticolo idrografico affluente del Merse, l’adozione di 
specifici accorgimenti progettuali inerenti la realizzazione dei laghetti per uso irriguo 
ed altri accorgimenti inerenti sia la progettazione che la gestione, mirati alla 
mitigazione delle interferenze con le specie di fauna e gli habitat. 
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-Aeroporto di Ampugnano Condizione per qualunque trasformazione 
strutturale è la redazione di valutazioni d’impatto ambientale che pongano particolare 
attenzione alle tematiche relative alle acque di superficie, all’assetto idrogeologico, al 
rumore e all’inquinamento atmosferico, in modo da privilegiare, nelle scelte, soluzioni 
che tengano prioritariamente conto delle tematiche ambientali, connesse alle 
problematiche delle comunità circostanti l’aeroporto. Inoltre è il rispetto di uno studio 
d’incidenza che valuti le implicazioni di tipo naturalistico in relazione ai SIR/SIC 
della Montagnola e dell’Alta Val di Merse. 

Inoltre si forniscono prescrizioni alle trasformazioni, soprattutto in relazione 
alle invarianti strutturali, dato che l’area si incastona proprio fra i principali canali 
della pianura (l’albero della vita), alle risorse idro-geologiche, prescrivendo 
comunque l’obbligo delle valutazioni ambientali per le ulteriori trasformazioni (fino
ad oggi ritenute non necessarie in quanto la pista di 1498 metri non raggiunge la 
misura per cui le valutazioni sono obbligatorie). 

-La nuova viabilità per l’aeroporto e il riordino del nodo di Rosia, con 
incontri svolti con i tecnici dell’ufficio del PRUST presso il comune di Siena, la 
Provincia, con la Comunità montana e i suoi consulenti. Questa attività ha portato alla 
formulazione di una nuova ipotesi che sfrutta maggiormente l’effetto rete 
dell’esistente, organizzato secondo una più chiara gerarchia funzionale, e alla 
formulazione di un nuovo e più limitato tracciato che cambia le precedenti previsioni, 
scegliendo una soluzione meno impattante sul piano del consumo di suolo, delle 
implicazioni con il reticolo delle acque superficiali, con risparmio di risorse 
economiche.  

Con tale scelta si dà corso all’obiettivo di diminuire il traffico urbano e di 
migliorare la salute pubblica mediante un minore inquinamento atmosferico, la 
riduzione del rumore, la possibilità di una maggiore cura del contesto urbano. 

-L’assetto delle aree urbane al confine con il comune di Siena e della loro 
accessibilità, con incontri con i tecnici e amministratori del comune di Siena, sulla 
base dei quali si sono avviate azioni di copianificazione. In questo modo si è delineato 
un nuovo tracciato della provinciale 73 (in comune di Siena) e una migliore 
distribuzione delle funzioni, con l’idea di realizzare un miglioramento della qualità 
della vita di Volte Basse, Pian dei Mori (UTOE 4 e 5) e San Rocco a Pilli (UTOE 8), 
sia in relazione alle risorse (aria, rumore) che alla qualità insediativa e delle relazioni 
sociali. Con tali scelta si dà corso all’obiettivo di diminuire il traffico urbano e di 
migliorare la salute pubblica mediante un minore inquinamento atmosferico, la 
riduzione del rumore, la possibilità di una maggiore cura del contesto urbano.
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Tenendo conto di tutti questi elementi è stata fatta un’ulteriore verifica sui 
singoli interventi non attuati, previsti nel Piano regolatore vigente. Si integra in 
particolare con gli studi sintentizzati nelle già citate tavole da 28 a 31 e si basa anche 
sulle conoscenze costruite per lo statuto del territorio e per le valutazioni d’incidenza.

Si è resa necessaria per la condizione di salvaguardia in cui si trova il Comune 
per cui attualmente non sono ammessi gli interventi di trasformazione, lottizzazioni e 
nuove edificazioni, in tutto il territorio prima dell’adozione del Piano strutturale. 

In questa fase transitoria si sono concentrate molte aspettative, alimentate anche 
dal processo di partecipazione attivato dall’amministrazione comunale, proprio nel 
quadro della valutazione integrata, per cui sono state presentate numerose istanze, 
osservazioni e si sono svolti incontri fra amministarzione e cittadini.  

Le tabelle qui allegate dunque esplicitano in sintesi una valutazione sui singoli 
interventi, in relazione alle indicazioni strategiche del piano strutturale. 



PIANO REGOLATORE GENERALE 
VALUTAZIONE DEGLI INTERVENTI NON ATTUATI O NON CONCESSIONATI AL 30 settembre 2007  (ottobre 2011) 
 
Scheda 
Norma 

strumento 
attuativo 

intervento localizzazione interno 
alle 

UTOE 

pratiche 
presentate 

convenzioni 
firmate 

conflitto con 
le invarianti 
strutturali 

conflitto con 
risorse 

ambientali  

finalità 
pubbliche 

valutazione mitigazioni / prescrizioni 

SOVICILLE 
          

3 Intervento 
diretto 

Ampliamento sede banca 
CRAS 

via del Crocino SI NO NO NO NO SI SI  

8 Intervento 
diretto 

Servizi ed attrezzature di 
interesse pubblico 

via Nuova SI NO NO NO NO SI SI  

8  Verde pubblico o di uso 
pubblico, attrezzato, sportivo, di 
rispetto stradale ed ambientale 

via Nuova SI NO NO NO NO SI SI  

 Piano di 
recupero 

Riconversione funzionale e 
morfologica 

Le Mandrie SI NO NO NO NO NO SI  

 Piano di 
recupero 

Riconversione funzionale e 
morfologica 

Le Mandrie SI NO NO NO NO NO SI  

 Piano di 
recupero 

Riconversione funzionale e 
morfologica 

via Ugo 
Foscolo 

SI NO NO NO NO NO SI  

  Ampliamento del campeggio  Cava del 
Siciliano 

NO SI NO SI SI NO SI per le nuove piazzole con i relativi 
servizi come previsti da leggi e 
regolamenti regionali nel rispetto 
dello statuto del territorio 

  Area destinata a Stazione 
ecologica al servizio della 
raccolta differenziata dei rifiuti 

Piscialembita NO NO NO NO NO SI SI interventi di mascheramento 
paesaggistico, quali 
alberature di specie tipiche 

PIAN DEI MORI           

31 Piano di 
lottizzazione 

lottizzazione Magnarredo Pian dei Mori SI SI NO NO NO NO SI con un disegno attuativo che 
tenga conto degli obiettivi del 
piano strutturale nell’area e 
degli elementi dello statuto 
del territorio 



 
Scheda 
Norma 

strumento 
attuativo 

intervento localizzazione interno 
alle 

UTOE 

pratiche 
presentate 

convenzioni 
firmate 

conflitto con 
le invarianti 
strutturali 

conflitto con 
risorse 

ambientali  

finalità 
pubbliche 

valutazione mitigazioni / prescrizioni 

ROSIA 
          

24 Concessione 
convenzionata

Servizi e attrezzature di 
interesse pubblico 

nuova Coop SI SI SI NO NO NO SI  

27 Concessione 
convenzionata

Nuova edificazione residenziale via Amendola SI NO NO NO NO NO SI  

22 Concessione 
convenzionata

Nuova edificazione residenziale via della 
Vetturella 

SI SI NO SI NO NO SI nel rispetto dello statuto del 
territorio, salvaguardando in 
particolare le vedute dal basso del 
tessuto storico di Rosia  

 Intervento 
diretto 

Completamento edilizio via 
della Vetturella 

via della 
Vetturella 

SI SI NO NO NO NO SI si conferma una edificabilità 
che per la posizione e la 
necessità di controllo del 
carico urbanistico sia 
caratterizzata dalla 
realizzazione di un massimo 
di 2 unità abitative per una 
SUL massima complessiva 
di mq 300 per due piani fuori 
terra ed un’altezza massima 
rispetto al piano strada 
attuale di metri 6,50 

 Piano di 
recupero 

Riconversione funzionale e 
morfologica 

via dei Lavatoi SI NO NO NO NO NO SI  

 Intervento 
diretto 

Servizi ed attrezzature 
pubbliche 

via dei Lavatoi SI NO NO NO NO SI SI  

21 Piano di 
recupero 

Ridefinizione morfologica con 
insediamento di attività 
integrate 

ex Consorzio 
agrario 

SI SI NO NO NO NO SI  

  Verde pubblico o di uso 
pubblico, attrezzato, sportivo, di 
rispetto stradale ed ambientale 

impianti 
sportivi “il 
Pontaccio” 

SI NO NO NO NO SI SI  



 Intervento 
diretto 

Nuova edificazione residenziale via del 
Pontaccio 

SI SI NO NO NO NO SI  

 Piano di 
recupero 

Riconversione funzionale e 
morfologica 

via Massetana  
via del 
Pontaccio 

SI SI  
solo parte 
dell’area

NO NO NO NO SI  

 

SAN ROCCO A PILLI          

 Piano di 
recupero 

Riconversione funzionale e 
morfologica 

strada 
provinciale 
presso 
Ucciano 

NO SI NO NO NO NO SI  

 Intervento 
diretto 

Nuova edificazione residenziale via Vasco 
Perugini 

SI SI NO NO NO NO SI  

 Piano di 
recupero 

 

Riconversione funzionale e 
morfologica 

via del Poggio SI NO NO NO NO NO SI  

  Verde pubblico o di uso 
pubblico, attrezzato, sportivo, di 
rispetto stradale ed ambientale 

Vasco 
Perugini 

SI NO NO NO NO SI SI  

 Piano di 
recupero 

recupero edilizio area chiesa di 
San 
Bartolomeo 

SI SI NO NO NO NO SI  

11 PEEP Nuova edificazione residenziale 
pubblica 

via Poggio 
Pierini 

SI NO NO NO NO SI SI  

12 Piano di 
lottizzazione 

Nuova edificazione residenziale via da 
Verrazzano 

SI SI SI NO NO NO SI  

12  Servizi e attrezzature pubbliche via da 
Verrazzano 

SI NO NO NO NO NO SI  

18 Concessione 
convenzionata

attrezzature ricettive loc. Castello SI SI SI NO NO NO SI  

 Piano di 
recupero 

recupero edilizio loc. Castello SI SI NO NO NO NO SI  



Scheda 
Norma 

strumento 
attuativo 

intervento localizzazione interno 
alle 

UTOE 

pratiche 
presentate 

convenzioni 
firmate 

conflitto con 
le invarianti 
strutturali 

conflitto con 
risorse 

ambientali  

finalità 
pubbliche 

valutazione mitigazioni / prescrizioni 

ANCAIANO 
          

25 intervento 
diretto 

Servizi ed attrezzature di 
interesse pubblico 

ex scuole NO SI NO NO NO SI SI  

26 Concessione 
convenzionata

Nuova edificazione residenziale via della 
Montagnola 

NO SI NO NO NO NO SI altezza massima m 6,50, volume 
mc 2.000, volume dei garages mc 
400, calcolati come indicato nel 
PRG vigente. 

TEGOIA           

29 Concessione 
convenzionata

Nuova edificazione residenziale via Molli NO SI NO NO NO NO SI altezza massima a monte m 6,50, 
volume mc 2.400, volume dei 
garages mc 450, calcolati come 
indicato nel PRG vigente. 

VOLTE BASSE           

 Piano di 
lottizzazione 

Nuova edificazione residenziale Volte Basse SI SI SI NO NO NO SI  

  Servizi ed attrezzature di 
interesse pubblico 

Volte Basse SI NO NO NO NO SI SI  

CARPINETO           

 intervento 
diretto 

Nuova edificazione residenziale 
(lotto B) 

via Francia SI NO NO NO NO NO SI  

 intervento 
diretto 

Nuova edificazione residenziale 
(lotto G) 

via Belgio SI NO NO NO NO NO SI  

TORRI           

 Piano di 
recupero 

Servizi ed attrezzature di 
interesse pubblico 

via Borgo SI NO NO NO NO NO SI  

 



 
Scheda 
Norma 

strumento 
attuativo 

intervento localizzazione interno 
alle 

UTOE 

pratiche 
presentate 

convenzioni 
firmate 

conflitto con 
le invarianti 
strutturali 

conflitto con 
risorse 

ambientali  

finalità 
pubbliche 

valutazione mitigazioni / prescrizioni 

 Piano di 
recupero 

Ridefinizione morfologica con 
insediamento di attività 
integrate 

via Borgo SI NO NO NO NO NO SI  

 intervento 
diretto 

Servizi ed attrezzature 
pubbliche 

ex lavatoi SI NO NO NO NO SI SI  

BRENNA           

28 Piano di 
recupero 

Servizi ed attrezzature di 
interesse pubblico 

via dei Ponti NO NO NO NO NO NO SI il Regolamento Urbanistico 
dovrà ripianificare l’intervento 
alla luce del Piano Strutturale 

 Piano di 
recupero 

Riconversione funzionale e 
morfologica 

area Mulino 
del Pero 

NO NO NO NO NO NO SI il Regolamento Urbanistico 
dovrà ripianificare l’intervento 
alla luce del Piano Strutturale 

  Verde pubblico o di uso 
pubblico, attrezzato, sportivo, di 
rispetto stradale ed ambientale 

impianti 
sportivi 

NO NO NO SI SI SI SI il Regolamento Urbanistico 
dovrà ripianificare l’intervento 
alla luce del Piano Strutturale 

  Verde pubblico o di uso 
pubblico, attrezzato, sportivo, di 
rispetto stradale ed ambientale 

presso il fiume 
Merse 

NO NO NO SI SI SI SI il Regolamento Urbanistico 
dovrà ripianificare l’intervento 
alla luce del Piano Strutturale 

ORGIA           

 Piano di 
recupero 
ambientale 

recupero edilizio ed ambientale stalle Paganini NO NO NO NO NO NO SI il Regolamento Urbanistico 
dovrà ripianificare l’intervento 
alla luce del Piano Strutturale 

BELLARIA 
30 Intervento 

diretto 
Ampliamento e nuova 
costruzione 

Bellaria SI SI NO NO NO NO SI con un disegno attuativo che 
tenga conto degli obiettivi del 
piano strutturale nell’area e 
degli elementi dello statuto 
del territorio 

 




