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  COMUNE DI CASOLE D’ELSA 

REGOLAMENTO URBANISTICO – RELAZIONE DEL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO 
 

1 

Il Piano strutturale 

Il Comune di Casole d’Elsa è dotato di Piano Strutturale approvato, nella versione definitiva a seguito 

delle controdeduzioni alle osservazioni, con D.C.C n° 54 del 28.06.2000 a seguito di Accordo di 

Pianificazione, siglato dai legali rappresentanti del Comune di Casole D’Elsa, della Provincia di Siena e 

della Regione Toscana, in data 23.6.2000, ai sensi dell’art. 36, co. 9 della Legge Regionale Toscana 

16.1.1995, n° 5 e divenuto esecutivo con la pubblicazione nel BURT n° 43 del 25.10.2000. 

Il Piano Strutturale è stato oggetto successivamente di n°3 (tre) Varianti approvate rispettivamente con 

D.C.C. n° 30 del 18.04.2003 (pubblicato nel BURT n° 23 del 04.06.2003), D.C.C. n° 33 del 23.04.2004 

(pubblicato nel BURT n° 27 del 07.07.2004) e D.C.C. n. 68 del 30.06.2011 (pubblicata nel B.U.R.T. n. 36  

del 07/09/2011). 

In relazione alla Variante n. 3 al P.S. (2011) con Deliberazione di Giunta Regionale n. 931 del 

03.11.2011, la Regione Toscana ha adito la Conferenza paritetica interistituzionale ai sensi dell’art. 25 

della Legge Regionale n. 1/2005, affinché la stessa Conferenza si pronunciasse “sul possibile profilo di 

contrasto con il P.I.T.” in relazione ad alcune previsioni della stessa Variante secondo quanto indicato 

nella relazione istruttoria predisposta dal competente Settore regionale.  

Nella suddetta relazione tecnica sono indicati i seguenti profili di probabile incoerenza rispetto alla 

disciplina del P.I.T.: 

- il dimensionamento previsto per l'ampliamento dell'area industriale-artigianale posta in Loc. Il Piano 

e le prescrizioni di cui all'art. 19 della disciplina del PIT; 

- il dimensionamento di alcune U.T.O.E. e le strategie ed azioni della III sezione delle schede di 

paesaggio dell'ambito n. 31 "Area Valdelsa" e dell'ambito n. 33b "Area Senese:sub-ambito 

montagnola senese e valli del Merse",del PIT vigente; 

- i dimensionamenti residenziali previsti per l'U.T.O.E. n. VII "La Montagnola", l'U.T.O.E. n. VI "La 

Valle dell'Elsa" e l'U.T.O.E. n. III "Monteguidi"; 

- i dimensionamenti turistico-ricettivi previsti per l'U.T.O.E. n. I "Berignone", l'U.T.O.E. n. III 

"Monteguidi", l'U.T.O.E. n. IV "Mensano", l'U.T.O.E. n. V "La Selva" e l'U.T.O.E. n. VI "La Valle 

dell'Elsa". 

 

La Conferenza paritetica interistituzionale si è tenuta il 14 febbraio 2012 ed il 28.02.2012. L’esito della 

seduta della Conferenza è riportato nel Verbale del 28.02.2013.  

L’Amministrazione Comunale ha condiviso tali conclusioni ed ha ritenuto di procedere all’adeguamento 

del Piano Strutturale a quanto stabilito dalla Conferenza paritetica interistituzionale, prima dell’inizio 

dell’elaborazione della variante al Regolamento Urbanistico, in modo da garantire che lo strumento di 

pianificazione territoriale comunale costituisse, per tale strumento operativo, un quadro di riferimento 

pianificatorio pienamente coerente con gli altri strumenti della pianificazione territoriale sovra comunali. 

Pertanto con Deliberazione di Consiglio Comunale n. 29 del 30 Aprile 2012 recante “Piano Strutturale 

approvato con D.C.C. n. 68 del 30.06.2011. Adeguamento alla pronuncia della Conferenza paritetica 

interistituzionale ai sensi dell’art. 26 comma 3 della L.R. 1/2005 e ss.mm.ii” è stato adeguato il P.S., 

dandone avviso sul B.U.R.T. n. 20 del 16.05.2012. 

 

Il Programma integrato d’intervento 

L’attuazione del Piano Strutturale negli anni 2000/2007 è avvenuta mediante lo strumento del Programma 

Integrato d’Intervento a seguito dell’approvazione con D.G.C. n°66 del 29.12.2000 del documento 

programmatico per la formazione del 1° Programma Integrato d’Intervento; 

Con le seguenti Delibere del Consiglio Comunale sono stati approvati i relativi stralci del Programma 

Integrato d’Intervento con conseguente pubblicazione sul B.U.R.T. come di seguito riportati:  

- Stralcio n° 1 - D.C.C. n° 83 del 30.11.2001 e D.C.C n° 17 del 22.03.2002;  

- Stralcio n° 2 - D.C.C. n° 8 del 07.02.2002 e D.C.C n° 46 del 29.06.2002;  
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- Stralcio n° 3 - D.C.C. n° 54 del 06.09.2002 e D.C.C n° 89 del 20.12.2002;  

- Stralcio n° 4 - D.C.C. n° 90 del 20.12.2002 e D.C.C n° 45 del 11.06.2003;  

- Stralcio n° 5, contestuale Variante stralcio n°2 e n°3 - D.C.C. n° 35 del 18.04.2003 e D.C.C n° 73 del 

29.10.2003;  

- Stralcio n° 6 - D.C.C. n° 61 del 05.08.2003 e D.C.C n° 94 del 28.11.2003;  

- Stralcio n° 7 - D.C.C. n° 74 del 29.10.2003 e D.C.C n° 7 del 11.03.2004;  

- Stralcio n° 8, contestuale Variante stralcio n°2 -D.C.C. n° 99 del 22.12.2003 e D.C.C n° 23 del 

07.04.2004;  

- Stralcio n° 9, contestuale Variante stralcio n°4 - D.C.C. n° 11 del 11.03.2004 (mai approvato);  

- Stralcio n° 10 - D.C.C. n° 24 del 07.04.2004 e D.C.C n° 60 del 18.08.2004;  

- Variante allo Stralcio n° 10 - D.C.C. n° 12 del 24.02.2005 e D.C.C n° 40 del 28.06.2005;  

- Stralcio n° 11 contestuale Variante stralcio n°1 - D.C.C. n° 38 del 28.06.2005 e D.C.C n° 55 del 

22.09.2005;  

- Stralcio n° 12- D.C.C. n° 47 del 28.07.2005 e D.C.C n° 63 del 07.11.2005;  

- Stralcio n° 13- D.C.C. n° 54 del 22.09.2005 e D.C.C n° 82 del 28.12.2005;  

- Stralcio n° 14- D.C.C. n° 83 del 28.12.2005 e D.C.C n° 34 del 31.05.2006;  

- Stralcio n° 15- D.C.C. n° 31 del 31.05.2006 e D.C.C n° 63 del 20.10.2006;  

- Stralcio n° 16- D.C.C. n° 32 del 31.05.2006 e D.C.C n° 55 del 27.09.2006;  

- Stralcio n° 17- D.C.C. n° 4 del 05.01.2007 e D.C.C n° 31 del 27.05.2007.  

 

Il Regolamento Urbanistico 

Il Comune di Casole d’Elsa è dotato di Regolamento Urbanistico approvato nella versione definitiva, a 

seguito delle controdeduzioni alle osservazioni, con D.C.C. n° 27 del 21.05.2001 il quale è divenuto 

esecutivo con la pubblicazione nel B.U.R.T. n° 28 del 11.07.2001. 

Il R.U. è stato oggetto successivamente di n°24 (ventiquattro) Varianti di seguito elencate:  

- Variante n° 1 - D.C.C. n° 17 del 22.03.2002 (pubblicata nel BURT n° 21 del 22.05.2002);  

- Variante n° 2 - D.C.C. n° 36 del 31.05.2002 (pubblicata nel BURT n° 34 del 21.08.2002);  

- Variante n° 3 - D.C.C. n° 74 del 23.10.2002 (pubblicata nel BURT n° 50 del 11.12.2002);  

- Variante n° 4 - D.C.C. n° 75 del 23.10.2002 (pubblicata nel BURT n° 50 del 11.12.2002);  

- Variante n° 5 - D.C.C. n° 53 del 30.06.2003 (pubblicata nel BURT n° 32 del 06.08.2003);  

- Variante n° 6 - D.C.C. n° 54 del 30.06.2003 (pubblicata nel BURT n° 32 del 06.08.2003);  

- Variante n° 7 - D.C.C. n° 72 del 29.10.2003 (pubblicata nel BURT n° 3 del 21.01.2004);  

- Variante n° 8 - D.C.C. n° 8 del 11.03.2004 (pubblicata nel BURT n° 36 del 07.09.2005);  

- Variante n° 9 - D.C.C. n° 22 del 07.04.2004 (pubblicata nel BURT n° 32 del 10.08.2005);  

- Variante n° 10 - D.C.C. n° 11 del 24.02.2005 (pubblicata nel BURT n° 17 del 27.04.2005);  

- Variante n° 11 - D.C.C. n° 37 del 28.06.2005 (pubblicata nel BURT n° 32 del 10.08.2005);  

- Variante n° 12 - D.C.C. n° 21 del 29.03.2006 (pubblicata nel BURT n° 32 del 09.08.2006);  

- Variante n° 13 - D.C.C. n° 34 del 31.05.2006 (pubblicata nel BURT n° 28 del 12.07.2006);  

- Variante n° 14 - D.C.C. n° 63 del 20.10.2006 (pubblicata nel BURT n° 34 del 22.08.2007);  

- Variante n° 15 - D.C.C. n° 64 del 20.10.2006 (pubblicata nel BURT n° 52 del 10/12/2008);  

- Variante n° 16 - D.C.C. n° 54 del 27.09.2006 (pubblicata nel BURT n° 46 del 15.11.2006);  

- Variante n° 17 - D.C.C. n° 46 del 28.06.2008 (pubblicata nel BURT n° 39 del 24/09/2008);  

- Variante n° 18 - D.C.C. n° 30 del 27.04.2007 (pubblicata nel BURT n° 26 del 27.06.2007);  

- Variante n° 19 – solo adottata (mai pubblicata);  

- Variante n° 20 - D.C.C. n° 32 del 27.03.2008 (pubblicata nel BURT n° 21 del 21.05.2008);  

- Variante n° 21 - D.C.C. n° 74 del 23.10.2008 (pubblicata nel BURT n° 52 del 10/12/2008);  

- Variante n° 22 – D.C.C. n° 78 del 30.04.2009 (pubblicata nel BURT n° 32 del 12.08.2009);  

- Variante n° 23 – D.C.C. n° 118 del 31.08.2009 (pubblicata nel BURT n° 50 del 16.12.2009); 
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- Variante di assestamento al Regolamento Urbanistico – D.C.C. n. 74 del 07.06.2010 (pubblicata nel 

BURT n. 28 del 14.07.2010); 

- Variante al Regolamento Urbanistico – Area Berignone – adozione D.C.C. n. 110 del 18.11.2011 

(pubblicata nel BURT n. 1 del 04.01.2012) revocata con D.C.C. n. 28 del 30.04.2012 (pubblicata nel 

BURT n. 21 del 23.05.2012); 

- Variante generale al Regolamento Urbanistico – D.C.C. n. 50 del 10.04.2014 (pubblicata nel 

BURT n. B.U.R.T. n. 20 del 21 maggio 2014); 

- Variante normativa al Regolamento Urbanistico – D.C.C. n. 19 del 24.03.2016 (pubblicata nel 

BURT n. 18 del 04.05.2016.pdf). 
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LA VARIANTE DEL MARGINE NORD-OVEST DI PIEVESCOLA 

ESCLUSIONE DALLA V.A.S. 

Il processo di elaborazione della Variante è soggetto ai sensi dell’art. 22 della legge regionale Toscana n. 

10/2010 a verifica di assoggettabilità a Valutazione ambientale strategica. 

In considerazione di ciò con Deliberazione del Consiglio Comunale n° 11 del 29.02.2016 è stato ribadito 

che, per il Comune di Casole d’Elsa, l’autorità procedente, le cui funzioni sono esplicitate all’articolo 15 

della legge regionale 10/2010, è il Consiglio comunale, il Proponente è la Giunta comunale supportata dal 

Responsabile del Servizio urbanistica ed edilizia privata per le funzioni previste all’art. 15 della L.R.T. 

10/2010, ed è stato nominato Autorità competente, le cui funzioni sono esplicitate all’articolo 13 della 

legge regionale 10/2010, il Responsabile dell’Area amministrativa il Dr. Francesco Parri. 

La documentazione relativa alla fase di avvio del procedimento e di verifica di assoggettabilità a VAS è 

stata pubblicata sul sito Internet del Comune di Casole d’Elsa all’indirizzo http://www.casole.it/in-

comune/urbanistica/variante-al-ru-2016/. 

Il Responsabile del Servizio urbanistica ed edilizia privata ha trasmesso con Protocollo numero 2326 del 

1/4/2016 all’Autorità competente ai sensi dell’articolo 22 c. 2 la Deliberazione di consiglio comunale 11 

del 29.02.2016 al fine dell’effettuazione della verifica di assoggettabilità a VAS. 

 

Il Dr. F. Parri, Autorità Competente ai sensi della Legge Regionale 10/2010, con lettera protocollo n. 2458 

del 07.04.2016 ha trasmesso la documentazione per l’acquisizione dei pareri finalizzati all’emissione del 

provvedimento di assoggettabilità o esclusione della Variante dalla VAS ai sensi dell’art.22 della Legge 

Regionale n.10/2010, e richiesto il qualificato parere finalizzato alle seguenti Autorità competenti in 

materia ambientale e chiedendo di esprimesi nei successi 30 giorni: 

 

Regione Toscana (Settore Sperimentazione e rapporti collaborativi per gli Strumenti della 

pianificazione); Regione Toscana (Direzione Generale delle politiche territoriali ed ambientali della 

Toscana); Provincia di Siena (Settori assetto del territorio); Provincia di Siena (Servizio Ambiente); 

Ufficio Regionale per la Tutela delle Acque e del Territorio (URTAT) di Siena; Circondario Alta 

Valdelsa; Soprintendenza Beni Architettonici e ambientali Province di Siena e Grosseto; Direzione 

regionale per i beni culturali e paesaggistici della Toscana; Soprintendenza per i Beni Archeologici 

della Toscana; Soprintendenza per i Beni Storici Artistici ed Etnoantropologici di Siena e Grosseto; 

Autorità Idrica Toscana; ATO 6 Ombrone; ATO 8 Servizi Rifiuti Siena; Autorità di bacino del Fiume 

Arno; Autorità Bacino Fiume Ombrone; Autorità di Bacino Toscana Costa; Acquedotto del Fiora 

spa; SEI TOSCANA; Intesa Spa; Enel Distribuzione Spa; Telecom Italia Spa ; Wind 

Telecomunicazioni Spa; Vodafone Omnitel; H3G; Coopvoce; Postemobile; Fastweb; Tiscali; 

TeleTu; vodafone.it; Poste Mobile;  ARPAT Dipartimento di Siena; ASL 7 Area Prevenzione; 

Servizio Igiene Sanità Pubblica Asl7- Zona Valdelsa; Consorzio di Bonifica 3 Medio Valdarno; 

Comune di San Gimignano; Comune di Poggibonsi, Comune di Colle di Val d’Elsa; Comune di 

Volterra; Comune di Sovicille; Comune di Castelnuovo Val di Cecina, Comune di Radicondoli, 

Comune di Chiusdino; Unione dei Comuni della Val di Merse 

 

Hanno fornito contributi i seguenti soggetti: 

- Autorità di bacino del fiume Arno 

- Soprintendenza belle arti e paesaggio per le province di Siena, Grosseto, Arezzo 

- Soprintendenza archeologica della Toscana 

- ARPAT (Agenzia Regionale per la protezione ambientale della toscana 

i quali si sono espressi per la non assoggettabilità della procedura a VAS. 

L’Autorità competente, a seguito della valutazione dei contributi pervenuti e secondo il principio di non 

duplicazione delle procedure rafforzato anche dalla normativa nazionale ha stabilito  

 

http://www.casole.it/in-comune/urbanistica/variante-al-ru-2016/
http://www.casole.it/in-comune/urbanistica/variante-al-ru-2016/
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“(…) di NON ASSOGGETTARE a VAS la procedura di Variante al Regolamento Urbanistico del 

margine nord-ovest di Pievescola di cui alla Deliberazione del Consiglio Comunale n. 11 del 

29.02.2016. In merito alle prescrizioni, secondo quanto previsto dal c. 4 dell’art. 22 della L.R.T. 

10/2010, ritiene di non  doverne fornire di specifiche, se non un complessivo richiamo ad 

attenersi di quanto già previsto nella precedente VAS riguardante il Piano Strutturale e la 

Variante generale al Regolamento Urbanistico, oltre che nel Documento Preliminare e nella 

Relazione Tecnica redatti dall’Arch. Valeria Capitani, allegati alla Deliberazione del Consiglio 

Comunale n. 11 del 29.02.2016. (…)” 

 

Individuazione del territorio urbanizzato 

Il Piano strutturale indica per ciascuna porzione del territorio il SISTEMA, il SOTTOSISTEMA e l’AMBITO 

e ne indica gli specifici indirizzi morfologici e funzionali.  

I sistemi individuati nel territorio del Comune di Casole d’Elsa sono: 

- Sistema ambientale (V) 

- Sistema della residenza (R) 

- Sistema dei luoghi centrali (L) 

- Sistema della produzione (P) 

- Sistema della mobilità (M). 

Per ciascun sistema il Piano strutturale determina: 

- sottosistemi; 

- prestazioni; 

- usi caratterizzanti; 

- usi previsti. 

Fanno parte del SISTEMA AMBIENTALE (V)
1
 i grandi spazi aperti destinati al recupero ed alla 

salvaguardia ambientale, comprendenti le aree agricolo-forestali, il sistema idrologico e le aree a verde 

pubblico. 

Il sistema si articola nei seguenti sottosistemi: 

V1: I serbatoi di naturalità, disaggregati nei seguenti ambiti: 

V1.1: La Montagnola 

V1.2: Berignone 

V1.3: La Selva 

V2: I serbatoi di ruralità 

V3: I corridoi di naturalità 

V4: La maglia ecologica 

V5: I capisaldi del verde urbano. 

 

Ai fini dell’applicazione dell’ex Titolo IV Capo III della L.R. 1/2005 oggi L.R. 65/2014 “Disposizioni sul 

Territorio rurale”, sono individuati quali aree con esclusiva o prevalente funzione agricola quelle 

coincidenti con i Sottosistemi ambientali V1, V2 e V4. 

Il Sottosistema V3: I corridoi di naturalità è caratterizzato dalla grande maglia di stabilità ecologica 

rappresentata dai principali corsi d’acqua e dal loro immediato contesto naturale. Queste aree, vere e 

proprie “autostrade viventi” che interconnettono le singole aree a naturalità prevalente, hanno la funzione 

di garantire agli organismi la possibilità di interscambio genetico, assicurando maggiori probabilità di 

sopravvivenza all’impatto della civilizzazione e la stabilità all’intera biosfera con vantaggi diretti ed indiretti 

anche per le attività umane. 

                                                 
1
 Art.29 delle NTA del PS disciplina Obiettivi prestazionali e prescrizioni del SISTEMA AMBIENTALE (V). 
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Il Sottosistema V5: I capisaldi del verde urbano è caratterizzato dalle aree destinate alla conservazione 

e/o creazione di spazi scoperti a verde d’uso pubblico, aventi anche funzione di interconnessione fra il 

sistema della residenza e dei luoghi centrali con il sistema ambientale. 

Seguendo i dettami dell'articolo 224 delle Norme per il governo del territorio (L.R. 65/2014), sono da 

considerarsi territorio urbanizzato le parti del territorio non individuate come aree a esclusiva o prevalente 

funzione agricola nel piano strutturale vigente al momento dell'entrata in vigore della citata legge 

regionale. 

Le tavole del Piano Strutturale Indirizzi operativi, (elaborati in parte modificati in conformità alla pronuncia 

della conferenza paritetica interistituzionale) localizzando le articolazioni declinate del PS per tutto il 

territorio comunale consentono l'individuazione esatta dei sistemi e sottosistemi e quindi l’individuazione 

del perimetro del territorio urbanizzato secondo l’art. 224 della citata legge. 

Il perimetro del territorio urbanizzato può pertanto essere definito, nel rispetto delle disposizioni transitorie 

e in attesa della formazione dei nuovi strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica redatti in 

conformità della L.R 65/2014, dal perimetro dei sottosistemi non appartenenti ai V1, V2, V3 e V4. 

È invece da ritenere facente parte del territorio urbanizzato il Sottosistema V5 in quanto, nonostante 

appartenente al Sistema ambientale V, è costituito dagli spazi di interconnessione del tessuto urbano e di 

fatto localizzato dagli strumenti urbanistici nelle aree libere dei centri urbani. 

 

Adeguamento del margine nord di Pievescola  

L’area di margine nord di Pievescola, identificata dallo Schema direttore SD4E
2
. è stata interessata 

nell’ultimo decennio da un intervento di espansione residenziale, sulla base dell'art. 24 del Programma 

Integrato di Intervento. L’intervento ha permesso la riqualificazione e il completamento degli spazi verdi di 

uso pubblico prima limitati al solo campo da calcio, e la realizzazione di un'ampia area baricentrica.  

L’insediamento, a destinazione esclusivamente residenziale, è impostato secondo lotti prevalentemente 

omogenei, ortogonali alle strade nei quali sono stati realizzati edifici, a bassa densità abitativa, in linea, di 

massimo due piani fuori terra e spazi accessori seminterrati. 

L’intervento, completato ad eccezione di alcuni lotti ancora inedificati, presenta una concentrazione 

edilizia tipica delle aree urbane ed è quindi dissonante rispetto alla conformazione spontanea ed 

articolata della frazione di Pievescola.  

L’obbiettivo della variante è di evitare ulteriori interventi di saturazione dell’area di margine nord 

spostando l’edificabilità residua nel contiguo schema direttore SD4L
3
. 

Per il raggiungimento di tali obbiettivi la Variante modifica i seguenti documenti: 

- Norme Tecniche di Attuazione (stralcio NTA) 

- Art. 45 - Salvaguardia dei caratteri paesaggistici 

- Art. 91.3 - Intervento S.D. 4E 

- Art. 91.6 - Intervento S.D. 4L 

- Art. 100.1.2 - Classe di Fattibilità F.2 - Fattibilità con normali vincoli 

- Art. 100.1.3 - Classe di Fattibilità F.3 - Fattibilità condizionata 

- Art. 100.3 - Fattibilità degli interventi nelle aree a pericolosità sismica 

- Norme Tecniche di Attuazione - Sovrapposto (stralcio NTA) 

- Art. 45 - Salvaguardia dei caratteri paesaggistici 

- Art. 91.3 - Intervento S.D. 4E 

- Art. 91.6 - Intervento S.D. 4L 

- Art. 100.1.2 - Classe di Fattibilità F.2 - Fattibilità con normali vincoli 

- Art. 100.1.3 - Classe di Fattibilità F.3 - Fattibilità condizionata 

                                                 
2
 Art. 91.3 - Intervento S.D. 4E 

3
 Art. 91.6 - Intervento S.D. 4L 
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- Art. 100.3 - Fattibilità degli interventi nelle aree a pericolosità sismica 

- Tavole Usi del suolo e modalità d'intervento (scala 1:2000) 

- Tav. b7 - “UTOE VII - Pievescola” 

- Confronto RU vigente / RU Variante 

 

Dato che l’area ricade nel vincolo paesaggistico imposto con Decreto Ministeriale 05.01.1976 “versante 

ovest della Montagnola senese, interessante il Comune di Casole d'Elsa e zona circostante” pubblicato in 

G.U.: n. 33 del 6 febbraio 1976, e recepito nella Sezione 4 del PIANO DI INDIRIZZO TERRITORIALE 

CON VALENZA DI PIANO PAESAGGISTICO 2015 le norme tecniche sono adeguate nei propri contenuti 

al rispetto delle prescrizioni e delle prescrizioni d'uso del PIT ai sensi dell’art. 20 e 21 della Disciplina 

dello stesso Piano.  

Infine la Variante effettua la correzione di alcuni refusi presenti nel testo delle NTA; 

- Norme Tecniche di Attuazione – Correzione refusi – Testo a confronto: 

- Art. 13 – Superficie non residenziale o accessoria (Snr) 

- Art. 18 - Altezza degli edifici 

- Art. 22 - Condizioni generali alla trasformazione 

- Art. 75 - Disposizioni generali 

Deposito Genio civile di Firenze 

La variante introduce modifiche alle classi di fattibilità già individuate dalle indagini geologico-tecniche di 

supporto al vigente Regolamento Urbanistico.  

Sono stati pertanto depositati in data 30/6/2016 con Protocollo numero 4779 (I.U. 

495346A6.000EBB0A.A0B1B44A.4F2C148B.posta-certificata@postecert.it) all’Ufficio del Genio Civile di 

Firenze, ai sensi e per gli effetti dell’art. 104 della L.R.T. n. 65/2014, e con le modalità previste dal 

regolamento approvato con decreto del Presidente della Regione Toscana n. 53/R del 25 ottobre 2011 

(vigente ai sensi dell’art. 245 della stessa L.R.T. n. 65/2014) la Scheda di deposito delle indagini 

geologiche, gli elaborati della variante e le certificazione di corredo, i quali sono stati acquisiti dal Genio 

Civile in data 29.06.2016 con prot. n. 267140 ed iscritti nel registro dei depositi al n. 3286. 

Il 10.08.2016 con prot. n. aoogrt_0324175 la Regione Toscana Direzione Difesa del Suolo e Protezione 

Civile Settore Genio Civile di Bacino Arno ha comunicato l'esito positivo del controllo del Deposito n. 3286 

del 29.06.2016 soggetta a controllo obbligatorio; 
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Procedura di approvazione  

La variante, che rientra nella fattispecie delle varianti semplificate il cui procedimento è disciplinato dal 

Capo IV del Titolo II della L.R. 65/2014 in quanto relativa ad aree racchiuse nel perimetro degli schemi 

direttori SD4E e SD4L inserite dal P.S. all’interno del territorio urbanizzato, è stata adottata ai sensi degli 

articoli 30 e 32 della L.R. n. 65/2014 con deliberazione di Consiglio comunale n. 62 del 15.07.2016. 

Il provvedimento adottato è stato trasmesso con protocollo numero 5809 del 5/8/2016, in conformità con 
quanto prescritto dagli articoli 30 e 32 della L.R. 65/2014, ai seguenti Enti: 
 

- Regione Toscana Dipartimento Politiche del Territorio Area Pianificazione del Territorio; 
- Regione Toscana Strumenti della pianificazione regionale e comunale, copianificazione; 
- Regione Toscana Attuazione del piano paesaggistico quale integrazione al PIT; 
- Provincia di Siena U. O. Assetto del Territorio; 
- Soprintendenza Belle arti e paesaggio Province di Siena, Grosseto e Arezzo; 
- Segretariato regionale della Toscana per il Ministero dei beni e dell’attività culturali; 

 
L’avviso di adozione è stato pubblicato nel B.U.R.T. n. 32 del 10.08.2016 ed all'Albo Pretorio, nella stessa 
data, la variante è stata messa a disposizione di chiunque presso il Servizio urbanistica e sul sito 
dell’ente al fine della presentazione delle osservazioni. 
Nel termine di 30 giorni successivi a quello di pubblicazione, ovvero entro il 9 settembre 2016, non sono 
pervenute a questa Amministrazione osservazioni come attestato dal Segretario generale dell’Ente con 
nota del 21 settembre 2016 depositata in atti. 
 

ADEGUAMENTO AL PIT-PPR  

La Variante incide su un’area sottoposta a Vincolo Paesaggistico imposto ai sensi dell’art. 136 del D.Lgs. 

42/2004 con Decreto Ministeriale 05.01.1976 “versante ovest della Montagnola senese, interessante il 

Comune di Casole d'Elsa e zona circostante”, pubblicato in G.U.: n. 33 del 6 febbraio 1976, e recepito 

nella Sezione 4 del Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di Piano Paesaggistico 2015. 

Con protocollo numero 7126 del 22/9/2016 è stata chiesta alla Regione Toscana ai sensi dell'articolo 31 
della L.R.65/2014, la convocazione della conferenza paesaggistica ai sensi dell’art. 21 della “Disciplina 
del Piano” PIT con valenza di Piano Paesaggistico, relativa all’adeguamento al PIT-PPR della Variante 
semplificata al regolamento urbanistico del margine nord di Pievescola. 
 
La prima seduta della Conferenza paesaggistica ai sensi dell’art. 21 della “Disciplina del PIT si è svolta il 
9 novembre 2016 e che la Conferenza ha richiesto al comune documentazione integrativa che 
esplicitasse e declinasse i seguenti aspetti: 

- nota di chiarimento che identifichi l’assetto definitivo delle aree ricomprese negli schemi 
direttori SD4E e SD4L precisando le relazioni con le previsioni attuali del RU; 

- foto simulazione presa dalla poderale posta a nord, e tangente il perimetro dello Schema 
direttore SD4E verso la nuova previsione ed il nucleo storico; 

 
Tale documentazione è stata inviata in data 09.12.2016 con prot. n. 9102 ed è allegata alla presente 
relazione rispettivamente con il n. 1 e 2. 
A seguito di ciò, la Regione Toscana il 19.12.2016  ha convocato la seconda seduta della conferenza per 
il giorno 11.01.2017. 
La Soprintendenza di Siena in data 27.12.2016 con prot. 15939 ha richiesto, al comune ed alla Regione 
Toscana, “rinvio data conferenza per sopralluogo e approfondimenti istruttori” ed ha richiesto 
documentazione integrativa la quale è stata trasmessa con protocollo numero 381 del 16/1/2017. 
La Soprintendenza di Siena, con protocollo n. 4610 del 15.02.2017, ha quindi inviato parere favorevole 
sulla conformità della Variante al P.I.T. con prescrizioni.  
La Regione Toscana ha convocato con prot. 1464 del 28.02.17 la seconda seduta della Conferenza 
paesaggistica ai sensi dell’art. 21 della “Disciplina del PIT per il giorno06.03.2017. 
Nel verbale (allegato alla presente relazione con il n. 3) della II seduta la Conferenza “ritiene che la 
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Variante sia adeguata al PIT con valenza di Piano paesaggistico alla condizione che siano recepite nelle 
N.T.A, le prescrizioni richieste dalla Soprintendenza con nota prot. n. 4610 del 15.02.2017. La conferenza 
verrà tempestivamente riconvocata a seguito della definitiva approvazione della variante e dell’inoltro 
della documentazione alla soprintendenza e alla Regione Toscana al fine di concludere il procedimento di 
adeguamento di cui all’art. 21 della disciplina del P.I.T.”. 
L’adeguamento alle prescrizioni della Soprintendenza è stato effettuato modificando l’art. 91.3 delle 
N.T.A. del R.U. con l’inserimento del comma 9. 
 
A seguito della conclusione della Conferenza paesaggistica la variante sarà pubblicata sul B.U.R.T. in 

conformità all’art. 32 della L.R. 65/2014. 

Garante dell’informazione e partecipazione 

In conformità al Titolo II – Capo V della Legge Regionale 10 novembre 2014, n.65, il quale disciplina gli 

istituti della partecipazione in merito ai procedimenti urbanistici al fine di garantire la partecipazione dei 

cittadini al procedimento per l’approvazione degli strumenti della pianificazione territoriale e degli atti di 

governo del territorio attraverso l’istituzione della figura del Garante dell’informazione e partecipazione è 

stato istituito il Garante della Comunicazione, nominato con Determinazione del Responsabile del 

Servizio Urbanistica ed edilizia privata n. 57 del 23.02.2016 nella persona del Dr. Angelo Capalbo 

Segretario generale del Comune di Casole d’Elsa la cui attività è svolta in conformità al Regolamento per 

l’esercizio delle funzioni del garante della Comunicazione approvato con Deliberazione del Consiglio 

Comunale n.88 del 4.12.2008. 

Il processo partecipativo risulta complessivamente descritto nel “Rapporto del garante della 

comunicazione” di cui all’articolo 38 della Legge 65/2014 che sarà allegato all’atto deliberativo per 

l’adozione della Variante. 
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IL  RESPONSABILE  DEL  PROCEDIMENTO 

 

La Variante è stata elaborata in conformità con le norme legislative e regolamentari vigenti, ed in 

particolare nel rispetto di quanto previsto da: 

- Titolo I, Capo I della Legge regionale 10.11.2014 n. 65.  

- Regolamento di attuazione dell’art. 62 della L.R. n. 1/2005 in materia di indagini geologiche approvato 

con D.P.G.R. 27.04.2007, n. 26/R, successivamente modificato con D.P.G.R. 25.10.2011, n. 53/R, e 

la correlata L.R. 21.05.2012 n. 21; 

- D.Lgs. 3 aprile 2006, n. 152 (“Norme in materia ambientale”) e successive modifiche e integrazioni, e 

delle correlate disposizioni regionali in materia di valutazione ambientale strategica (VAS) e di 

valutazione di impatto ambientale (VIA). 

 

La variazione del RU si è inoltre formata in coerenza con il Piano Strutturale del Comune di Casole 

d’Elsa, approvato con Deliberazione C.C. n. 68 del 30.06.2011; 

 

In ragione di quanto sopra, la sottoscritta Arch. Valeria Capitani, Responsabile del Servizio Urbanistica ed 

Edilizia privata del Comune di Casole d’Elsa, in qualità di Responsabile del Procedimento per la Variante 

generale al Regolamento Urbanistico,  

 

ATTESTA E CERTIFICA 

 

- che il procedimento di variazione del secondo Regolamento Urbanistico del Comune di Casole d’Elsa si 

è svolto nel rispetto delle norme legislative e regolamentari vigenti; 

- che la variazione del Regolamento Urbanistico si è formato in coerenza con -il Piano Strutturale del 

Comune di Casole d’Elsa, approvato con Deliberazione C.C. n. 68 del 30.06.2011. 

La Sottoscritta attesta inoltre che sono stati acquisiti e valutati tutti i contributi, le segnalazioni, le proposte 

e le condizioni formulate da soggetti intervenuti nel processo valutativo e nel processo partecipativo. 

Attesta, infine, che il Rapporto predisposto dal Garante della Comunicazione ai sensi dell’art. 38 della 

L.R. n. 65/2014, relativo all’attività di comunicazione svolta nella fase propedeutica all’adozione del 

Regolamento Urbanistico, viene allegato agli atti da adottare. 

 

Casole d’Elsa, 16 marzo 2017 

 

Arch. Valeria Capitani 



 

 
SERVIZIO URBANISTICA ED EDILIZIA PRIVATA 

 

Nota di chiarimento circa l’assetto definitivo delle aree ricomprese negli schemi direttori SD4E e 

SD4L in adempimento della richiesta del verbale della conferenza paesaggistica ai sensi dell’art. 21 

della disciplina del PIT-PPR della Variante al R.U. del margine nord di Pievescola tenutasi il 9.11.2016 

 

Premessa 

L’Amministrazione comunale di Casole d’Elsa, in attuazione delle normative regionali, Legge Regionale 

65/2014 e P.I.T.-P.P.R., sta definendo una revisione della propria strumentazione urbanistica basata sui 

seguenti aspetti strategici: 

1) richiesta di dichiarazione di notevole interesse pubblico di una vasta area ricompresa oltre che 

nel comune di Casole d’Elsa nei comuni di Radicondoli, Castelnuovo Val di Cecina, Sovicille e 

Colle di Val d’Elsa. La prima seduta della conferenza paesaggistica, convocata ai sensi dell’art. 

137 del D.Lgs. 42/2004 e dell’art. 1 della Legge regionale 26/2012, si è tenuta presso la Regione 

Toscana il 29.09.2015; 

2) adeguamento del P.S. e R.U. alla disciplina del PIT-PPR. 

Uno dei punti fondamentali della revisione è la scelta di una radicale diminuzione delle previsioni di nuova 

edificazione,soprattutto riferita a quelle residenziali, ancora presenti sia nel Capoluogo che nelle frazioni. 

In questa direzione vanno lette le scelte compiute recentemente dal Comune di Casole con gli atti di variante 

assunti relativamente all’area di Pievescola.  

 

Polverizzazione dell’edificabilità 

A marzo 2016 è stata approvata (Deliberazione Consiglio comunale n.19 del 24 marzo ’16) la Variante 

al “Regolamento urbanistico di adeguamento dei parametri regionali 64/R e in materia di acquisizione e 

trasferimento dei diritti edificatori”.  

La Variante, oltre a recepire i parametri unificati regionali, approva la cessione di diritti edificatori 

facendo seguito alla recente disciplina introdotta dall’art. 5, c. 3, del Decreto Legge 13.05.2011, n. 70 

(Semestre europeo – Prime disposizioni urgenti per l’economia – C.d. “Decreto Sviluppo”), convertito, con 

modifiche, nella Legge 12.70.2011, n. 106) il quale Decreto, con il fine dichiarato di «garantire certezza nella 

circolazione dei diritti edificatori », ha inserito all’art. 2643 del Codice Civile, dopo il n. 2, il n. 2 bis, con il 

quale è stata prevista la trascrivibilità dei «contratti che trasferiscono, costituiscono o modificano i diritti 

edificatori comunque denominati, previsti da normative statali o regionali, ovvero da strumenti di 

pianificazione territoriale».  

La Variante ha quindi approvato la Normativa tecnica per il trasferimento di diritti edificatori ed il 

relativo regolamento creando le condizioni per attuare la volontà dell’amministrazione stessa di non edificare 

l’area dello Schema direttore SD4L, distribuendo quindi la capacità edificatoria su tutto il territorio comunale 

andando ad incrementare le aree già destinate a nuova edificazione oppure ancora meglio andando a 

costituire SUL di ampliamento ad edifici esistenti. 

Modifica del margine nord 

A tale revisione dell’area di Pievescola si è successivamente aggiunta la revisione del margine nord 

“Osteria”, operata con la variante che si sta proponendo, la quale prevede la dilatazione della densità 

edilizia, con necessaria modifica dei perimetri degli schemi direttori SD4L e SD4E.  

La Variante, in sostanza prevede la creazione, tra le aree residenziali esistenti dello schema direttore 

SD4E, aree libere verdi sia pubbliche che private, ad interruzione del ritmo serrato dell’edificato e crea nuove 

aree edificabili in una zona morfologicamente più bassa precedentemente racchiusa nello schema direttore 

SD4L. 

In sostanza la Variante opera: 

- una diversa distribuzione dei lotti inedificati residui con contestuale riduzione del dimensionamento 
residuo complessivo; 

Capitani
Casella di testo
Allegato n. 1



 

- la ridistribuzione delle aree di standard e la previsione, tra le aree residenziali esistenti, di aree libere 
destinate ad attività agricolo/ricreative (quali orti urbani), parcheggio alberato (a servizio anche 
dell’adiacente area cimiteriale) oltre ad aree verdi private; 

- rafforzamento del margine verde a sud dell’insediamento residenziale, anche con funzione di 
mitigazione paesaggistica, direttamente connesso, attraverso percorsi pedonali, al sistema esistente 
delle aree verdi pubbliche baricentriche poste tra il tessuto urbanizzato contemporaneo e il centro 
storico di Pievescola. 

 
 

Il Responsabile del Procedimento 
 

(Arch. Valeria Capitani) 
documento firmato digitalmente 
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 COMUNE DI CASOLE D’ELSA 

PROVINCIA DI SIENA 

 

UFFICIO DEL SEGRETARIO GENERALE 
GARANTE DELL’INFORMAZIONE E PARTECIPAZIONE 

 
OGGETTO: Approvazione Variante al Regolamento urbanistico del margine nord di 
Pievescola. Rapporto del garante. 

 
IL SEGRETARIO GENERALE 

 
PREMESSO che con determinazione n. 57 del 23 febbraio 2016, il sottoscritto è stato individuato 
Garante dell’informazione e partecipazione per il procedimento formativo della Variante al 
Regolamento urbanistico in oggetto ai sensi del Titolo V, Capo II della L. R. 65/2014; 
 
RICORDATO che la Legge Regionale 10 novembre 2014, n.65 ed in particolare il Titolo II – Capo V 
disciplina gli istituti della partecipazione in merito ai procedimenti urbanistici al fine di garantire la 
partecipazione dei cittadini in ogni singola fase del procedimento per l’approvazione degli strumenti 
della pianificazione territoriale e degli atti di governo del territorio attraverso l’istituzione della figura del 
Garante dell’informazione e partecipazione; 
 
DATO ATTO che il Garante dell’informazione e partecipazione: 

 assume ogni necessaria iniziativa, nelle diverse fasi procedurali di formazione degli atti di 
governo del territorio, e per assicurare l’informazione e la partecipazione dei cittadini e di tutti i 
soggetti interessati; 

 redige un rapporto sull’attività svolta, indicando le iniziative poste in essere in attuazione del 
programma di cui all’articolo 17, comma 3, lettera e) della l.r. n. 6572014 ed evidenziando se le 
attività relative all’informazione e alla partecipazione della cittadinanza e delle popolazioni 
interessate abbiano prodotto risultati significativi ai fini della formazione degli strumenti della 
pianificazione territoriale e degli strumenti della pianificazione urbanistica da sottoporre 
all’adozione degli organi competenti; 

 a seguito dell’adozione degli atti di governo del territorio, promuove le ulteriori attività di 
informazione necessarie nell’ambito delle procedure di cui all’articolo 20 della L.r. n. 65/2014; 

 
Che con Deliberazione del C.C. n.11 del 29.02.2015 il Comune di Casole d’Elsa ha approvato l’“Avvio 
di procedimento per la redazione di Variante al Regolamento Urbanistico ed avvio della procedura di 
verifica di assoggettabilità a VAS” ai sensi della Legge Regionale 12 febbraio 2010 n. 10 “Norme in 
materia di valutazione ambientale strategica (VAS), di valutazione di impatto ambientale (VIA) e di valutazione 
d'incidenza”. 
Il Responsabile del Servizio Urbanistica ed Edilizia privata del Comune di Casole d’Elsa, nella sua 
qualità di supporto tecnico alla autorità proponente (la Giunta Comunale) in data 1 aprile 2016 ha 
trasmesso all’autorità competente Dr. Francesco Parri gli elaborati relativi all’avvio di procedimento 
della “Variante al Regolamento Urbanistico: 
1) Documento Preliminare redatto dal Responsabile Servizio Urbanistica del Comune di Casole d’Elsa; 
2) Relazione Tecnica redatta dal Responsabile Servizio Urbanistica del Comune di Casole d’Elsa. 
Il Responsabile del Servizio Urbanistica ed Edilizia privata del Comune di Casole d’Elsa, nella sua 
qualità di supporto tecnico alla autorità proponente (la Giunta Comunale) in data 1 aprile 2016, ha 
altresì richiesto all’autorità competente, di espletare l’apposita procedura di assoggettabilità a VAS ai 
sensi dell’art.22 della Legge Regionale 10/2010 in quanto per la Variante di cui trattasi è necessario 
accertare preliminarmente l’assoggettabilità a Valutazione Ambientale Strategica ai sensi dell’articolo 5, 
comma 3, della Legge Regionale 10/2010. 



 
Che con lettera protocollo n. 2458 del 07.04.2016, inviata per pec, l’autorità competente ha avviato le 
consultazioni, ai sensi dell’art.22 della Legge Regionale 10/2010 per la procedura di verifica di 
assoggettabilità a V.A.S. richiedendo l’espressione di parere di competenza alle autorità ambientali 
indicate nel documento preliminare e ad altri soggetti espressamente indicati dall’autorità competente di 
seguito indicati: 

- Regione Toscana;  

- Provincia di Siena;  

- Circondario Alta Valdelsa;  

- Unione dei Comuni della Val di Merse;  

- Ufficio Regionale per la Tutela del Territorio delle Province di Grosseto e Siena - Sede di Siena.  

- Soprintendenza Beni Ambientali e Architettonici Province di Siena e Grosseto;  

- MIBAC - Direzione regionale per i beni culturali e paesaggistici della Toscana;  

- Autorità di ambito territoriale Ottimale per la gestione dei servizi idrici;  

- Autorità di ambito territoriale relativamente alle competenze di gestione rifiuti;  

- Autorità di bacino del Fiume Arno, Ombrone e Toscana Costa.  

Sotto il profilo di competenze gestionali, di programmazione e di indirizzo e controllo:  

- Gestore servizio rifiuti;  

- Gestore servizio distribuzione energia elettrica;  

- Gestore distribuzione servizio gas naturale;  

- Gestori impianti radio-telecomunicazione;  

- ARPA Toscana – Dipartimento provinciale;  

- ASL (dipartimento di prevenzione);  

- Comunità di ambito territoriale relativamente alle competenze di gestione rifiuti;  

- Consorzio di bonifica  

- Gestore servizio idrico integrato; 

Sono pervenuti i seguenti contributi: 
- Autorità di bacino del fiume Arno; 

- Soprintendenza belle arti e paesaggio per le province di Siena, Grosseto, Arezzo; 

- Soprintendenza archeologica della Toscana; 

- ARPAT (Agenzia Regionale per la Protezione Ambientale della Toscana; 

 
L’autorità competente, a seguito di valutazione dei contributi pervenuti e secondo i dettami della 
normativa nazionale, che ha rafforzato il principio di non duplicazione delle procedure, ha constatato 
dall’esame della documentazione della Variante e dai contributi pervenuti, che non emergono situazioni 
di criticità ambientale. In conseguenza di ciò la stessa autorità ha escluso con nota protocollo n. 4897 
del 05.07.2016 la procedura di Valutazione Ambientale Strategica (V.A.S.), ai sensi dell’articolo 22 
della Legge Regionale n. 10/2010, la  “Variante al Regolamento Urbanistico del margine nord di 
Pievecola”, ribadendo, in definitiva le prescrizioni fissate in occasione della Variante generale al RU 
2014. 
La nota è stata pubblicata sul sito istituzionale dell’ente all’indirizzo: http://www.casole.it/in-
comune/urbanistica/variante-al-ru-2016/. 
 
Il Responsabile del Procedimento, arch. Valeria Capitani, ha affidato l’incarico per la redazione della 

Variante all’Arch. Alessandra Blanco di Firenze con Determinazione n. 252 del 27.06.2016 e affidato 

l’incaricato per la redazione degli studi geologici di supporto alla Variante al Geol. Mauro Cartocci di 

Siena con Determinazione n. 253 del 27.07.2016. 

 

http://www.casole.it/in-comune/urbanistica/variante-al-ru-2016/
http://www.casole.it/in-comune/urbanistica/variante-al-ru-2016/


Le nuove edificazioni introdotte dalla variante alterano leggermente le classi di fattibilità già individuate 

dalle indagini geologico-tecniche di supporto al vigente Regolamento Urbanistico, pertanto è stato 

redatto uno studio geologico integrativo alle indagini il quale in data 30/6/2016 con Protocollo numero 

4779 (I.U. 495346A6.000EBB0A.A0B1B44A.4F2C148B.posta-certificata@postecert.it) è stato 

trasmesso all’Ufficio del Genio Civile di Firenze, ai sensi e per gli effetti dell’art. 104 della L.R.T. n. 

65/2014, e con le modalità previste dal regolamento approvato con decreto del Presidente della 

Regione Toscana n. 53/R del 25 ottobre 2011 (vigente ai sensi dell’art. 245 della stessa L.R.T. n. 

65/2014). 

 
VISTA la Deliberazione di Consiglio comunale n. 62 del 15 luglio 2016 con la quale è stata adottata la 
Variante al Regolamento Urbanistico delle aree racchiuse nel perimetro degli schemi direttori SD4E e 
SD4L inserite dal P.S. all’interno del territorio urbanizzato, ai sensi degli articoli 30 e 32 della L.R. n. 
65/2014;  
 
VISTO che il provvedimento adottato è stato trasmesso con protocollo numero 5809 del 5/8/2016, in 
conformità con quanto prescritto dagli articoli 30 e 32 della L.R. 65/2014, ai seguenti Enti: 
 

- Regione Toscana Dipartimento Politiche del Territorio Area Pianificazione del Territorio; 
- Regione Toscana Strumenti della pianificazione regionale e comunale, copianificazione; 
- Regione Toscana Attuazione del piano paesaggistico quale integrazione al PIT; 
- Provincia di Siena U. O. Assetto del Territorio; 
- Soprintendenza Belle arti e paesaggio Province di Siena, Grosseto e Arezzo; 
- Segretariato regionale della Toscana per il Ministero dei beni e dell’attività culturali; 

 
VISTO che l’avviso di adozione è stato pubblicato nel B.U.R.T. n. 32 del 10.08.2016 ed all'Albo 
Pretorio, nella stessa data, la variante è stata messa a disposizione di chiunque presso il Servizio 
urbanistica e sul sito dell’ente al fine della presentazione delle osservazioni. Nel termine di 30 giorni 
successivi a quello di pubblicazione, ovvero entro il 9 settembre 2016, non sono pervenute a questa 
Amministrazione osservazioni come attestato dal sottoscritto con nota del 21 settembre 2016 
depositata in atti; 
 
RICORDATO che la Variante incide su un’area sottoposta a Vincolo Paesaggistico imposto ai sensi 

dell’art. 136 del D.Lgs. 42/2004 con Decreto Ministeriale 05.01.1976 “versante ovest della Montagnola senese, 

interessante il Comune di Casole d'Elsa e zona circostante”, pubblicato in G.U.: n. 33 del 6 febbraio 1976, e 

recepito nella Sezione 4 del Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di Piano Paesaggistico 2015. 

VISTO che on protocollo numero 7126 del 22/9/2016 il RUP ha chiesto alla Regione Toscana ai sensi 
dell'articolo 31 della L.R.65/2014, la convocazione della conferenza paesaggistica ai sensi dell’art. 21 
della “Disciplina del Piano” PIT con valenza di Piano Paesaggistico, relativa all’adeguamento al PIT-
PPR della Variante semplificata al regolamento urbanistico del margine nord di Pievescola; 
 
VISTO che la prima seduta della Conferenza paesaggistica ai sensi dell’art. 21 della “Disciplina del PIT 
si è svolta il 9 novembre 2016 e che la Conferenza ha richiesto al comune documentazione integrativa 
che esplicitasse e declinasse i seguenti aspetti: 

- nota di chiarimento che identifichi l’assetto definitivo delle aree ricomprese negli schemi direttori SD4E e 
SD4L precisando le relazioni con le previsioni attuali del RU; 

- foto simulazione presa dalla poderale posta a nord, e tangente il perimetro dello Schema direttore SD4E 
verso la nuova previsione ed il nucleo storico; 

Tale documentazione è stata inviata in data 09.12.2016 con prot. n. 9102 ed è allegata alla presente 
relazione rispettivamente con il n. 1 e 2. 



A seguito di ciò, la Regione Toscana il 19.12.2016  ha convocato la seconda seduta della conferenza per 
il giorno 11.01.2017. 
La Soprintendenza di Siena in data 27.12.2016 con prot. 15939 ha richiesto, al comune ed alla Regione 
Toscana, “rinvio data conferenza per sopralluogo e approfondimenti istruttori” ed ha richiesto 
documentazione integrativa la quale è stata trasmessa con protocollo numero 381 del 16/1/2017; 
 
VISTO che la Soprintendenza di Siena, con protocollo n. 4610 del 15.02.2017, ha quindi inviato parere 
favorevole sulla conformità della Variante al P.I.T. con prescrizioni; 
 
VISTO che la Regione Toscana ha convocato con prot. 1464 del 28.02.17 la seconda seduta della 
Conferenza paesaggistica ai sensi dell’art. 21 della “Disciplina del PIT per il giorno06.03.2017. Nel 
verbale (allegato alla presente relazione con il n. 3) della II seduta la Conferenza “ritiene che la Variante sia 
adeguata al PIT con valenza di Piano paesaggistico alla condizione che siano recepite nelle N.T.A, le prescrizioni 
richieste dalla Soprintendenza con nota prot. n. 4610 del 15.02.2017. La conferenza verrà tempestivamente riconvocata 
a seguito della definitiva approvazione della variante e dell’inoltro della documentazione alla soprintendenza e alla 
Regione Toscana al fine di concludere il procedimento di adeguamento di cui all’art. 21 della disciplina del P.I.T.”; 
 
RILEVATO che l’adeguamento alle prescrizioni della Soprintendenza è effettuato modificando l’art. 
91.3 delle N.T.A. del R.U. con l’inserimento del comma 9 e che a seguito della conclusione della 
Conferenza paesaggistica la variante sarà pubblicata sul B.U.R.T. in conformità all’art. 32 della L.R. 
65/2014; 
 
VISTO il Regolamento per l’esercizio delle funzioni del garante dell’informazione e partecipazione, 
approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale n.88 del 4.12.2008; 

 
REDIGE 

 
il seguente rapporto sull’attività svolta, indicando le iniziative poste in essere. 
La formazione della variante al Regolamento urbanistico è stata regolata da un processo di interesse 
collettivo, il quale è stato partecipato dall’Amministrazione comunale alla cittadinanza con svariate 
campagne di informazione: 

 in data 08.07.2016 è stato pubblicato sul sito web del Comune un avviso del Garante della 
Comunicazione finalizzato ad informare la cittadinanza circa l’avvio della procedura e 
l’esclusione dalla VAS da parte dell’Autorità competente Dr. Francesco Parri; 

 in data 17.03.2017 è stato pubblicato sul sito web del Comune un avviso del Garante della 
Comunicazione finalizzato ad informare la cittadinanza circa lo stato del procedimento e la 
discussione nel consiglio comunale dell’approvazione della Variante; 

 l’Amministrazione Comunale durante il percorso di elaborazione del nuovo Regolamento 
Urbanistico ha praticato forme di consultazione e di ascolto attivo della popolazione, delle 
associazioni e delle organizzazione sociali e dei singoli cittadini; 

 il processo di revisione dello strumento urbanistico si è aperto al contributo della popolazione 
locale, attraverso una sequenza organizzata di momenti di discussione e partecipazione, allo 
scopo di alimentare un dibattito costruttivo sui temi di interesse urbanistico, in grado di fornire 
un utile contributo al processo decisionale in atto. 

 
La discussione in Consiglio comunale al fine dell’approvazione della Variante è prevista per il giorno 23 
marzo p.v..  
 
Dalla residenza municipale, 17marzo ’17  

Il segretario generale 
Avv. Angelo Capalbo 
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Il presente Allegato 2 alle NTA riporta la tabella riepilogativa con il residuo residenziale rispetto al 
dimensionamento massimo previsto dal Piano Strutturale per L’UTOE VII La Montagnola relativamente agli 
interventi contenuti nell’area Problema A.P.4.2 Pievescola nord del PS che nel RU corrispondono agli 
interventi SD4E (oggetto della Variante) e SD4L che rimane invariato. 
Il dimensionamento residenziale sarà espresso in Sn (mq.) come nel PS oltre che in SUL come definita 
dall’art. 11 delle NTA. 

 

VARIANTE MARGINE NORD DI PIEVESCOLA 
DIMENSIONAMENTO RESIDENZIALE 

UTOE AREA PS 
PS 

AREA RU 
RU RU RESIDUO 

Sn mq. Sn mq. SUL mq. Sn mq. 

VII – LA 
MONTAGNOLA 

A.P.4.2 
Pievescola 

nord 
4.700 

SD4E 1.290 1.677 
410 

SD4L 3.000 3900 

 

 

DIMENSIONAMENTO RESIDENZIALE 

UTOE AREA PS 
PS 

AREA RU 
RU RESIDUO 

Sn mq. Sn mq. Sn mq. 
 

VII – LA 
MONTAGNOLA 

PIEVESCOLA 

A.P.4.3 
Pievescola sud 

2.400 SD4G 2.400 0 

A.P.4.4 Podere 
Belvedere 

400 SD4I 400 0 

tr/rq 

510 
AT5 150 

0 
RQ8.1 360 

1.684 

Rq.21 584 

0 
Rq.22 306 
Rq.23 530 

Rq.24 264 

TOTALE 
NE/completamenti 

 4.994  4.994 0 

 

TOTALE 
Interventi PEE 

 400  400 0 
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Il presente Allegato 2 alle NTA riporta la tabella riepilogativa con il residuo residenziale rispetto al 
dimensionamento massimo previsto dal Piano Strutturale per L’UTOE VII La Montagnola relativamente agli 
interventi contenuti nell’area Problema A.P.4.2 Pievescola nord del PS che nel RU corrispondono agli 
interventi SD4E (oggetto della Variante) e SD4L che rimane invariato. 
Il dimensionamento residenziale sarà espresso in Sn (mq.) come nel PS oltre che in SUL come definita 
dall’art. 11 delle NTA. 

 

VARIANTE MARGINE NORD DI PIEVESCOLA 
DIMENSIONAMENTO RESIDENZIALE 

UTOE AREA PS 
PS 

AREA RU 
RU RU RESIDUO 

Sn mq. Sn mq. SUL mq. Sn mq. 

VII – LA 
MONTAGNOLA 

A.P.4.2 
Pievescola 

nord 
4.700 

SD4E 1.290 1.677 
410 

SD4L 3.000 3900 

 

 

DIMENSIONAMENTO RESIDENZIALE 

UTOE AREA PS 
PS 

AREA RU 
RU RESIDUO 

Sn mq. Sn mq. Sn mq. 
 

VII – LA 
MONTAGNOLA 

PIEVESCOLA 

A.P.4.3 
Pievescola sud 

2.400 SD4G 2.400 0 

A.P.4.4 Podere 
Belvedere 

400 SD4I 400 0 

tr/rq 

510 
AT5 150 

0 
RQ8.1 360 

1.684 

Rq.21 584 

0 
Rq.22 306 
Rq.23 530 

Rq.24 264 

TOTALE 
NE/completamenti 

 9.294 4.994  9.294 4.994 0 

 

TOTALE 
Interventi PEE 

 400  400 0 
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TITOLO X INTERVENTI STRATEGICI DI RECUPERO E/O TRASFORMAZIONE 

 

CAPO V SCHEMA DIRETTORE SD4 

 

 

Art. 91.3 - Intervento S.D. 4E 

 

Superficie territoriale mq. 38.056 

Destinazione d’uso Parametri urbanistici Abitanti equivalenti Tipo di intervento 

R – Residenza (art. 51 

presenti NTA con 

esclusione delle 

articolazioni di cui al 

comma 3 e 4 lett. b e c) 

Sn realizzata mq. 
143 

Interventi sul patrimonio 

edilizio esistente 4.300 

SUL max mq. 

43 
nuova edificazione di 

completamento 

1.677 

H max – Altezza massima. 

2 piani 

Rc - Rapporto di copertura 

max 

30% Sf 

 

Aree minime destinate a standard 

Ms – parcheggi scoperti mq.1.573 

Vo – orti urbani mq.590 

mq. 15.185 Vg - giardini mq. 11.573 

Vs – aree sportive scoperte  mq.3.022 

 

 

Descrizione generale dell'intervento e finalità 
 
Il nuovo insediamento residenziale nella parte nord di Pievescola caratterizzato da tipologie a bassa 
densità è stato realizzato sulla base dell'art. 24 del Programma Integrato di Intervento.  
Le abitazioni esistenti sono edifici di massimo due piani, con rapporto di copertura inferiore al 30% e 
rapporto di impermeabilizzazione inferiore al 40%. Le tipologie edilizie relativamente agli edifici 
esistenti sono state studiate, rispetto alla conformazione del suolo, in modo da ricavare spazi 
accessori seminterrati e da facilitare l'accesso alle autorimesse, precedute da uno spazio di manovra 
o di sosta privata con pavimentazione semipermeabile ed evitando dunque l'impiego di lunghe rampe 
carrabili esterne. 
I parcheggi di uso pubblico sono stati disposti lungo le strade di servizio.  
La realizzazione dell'intervento di espansione residenziale ha permesso la riqualificazione e il 
completamento degli spazi verdi di uso pubblico prima limitati al solo campo da calcio, dando luogo 
ad un'ampia area baricentrica alla quale è possibile accedere agevolmente dall'intera frazione con 
una rete di percorsi pedonali.  
Al fine di definire e completare l’intervento viene prevista una diversa distribuzione dei lotti inedificati 
residui attraverso interventi coerenti e compatibili con il contesto in cui si inseriscono, sia sul piano 
delle forme architettoniche che della qualità insediativa, garantendo l'integrità morfologica ed 
estetico-percettiva e la qualificazione dei margini, prevedendo contestualmente la riduzione del 
dimensionamento residuo complessivo e la ridistribuzione delle aree di standard (verde pubblico e 
parcheggi). Le nuove aree edificabili sono individuate, a sud dell’area già edificata, consentendo così 
la realizzazione, tra le aree residenziali esistenti, di aree libere sia pubbliche che private ad 
interruzione del ritmo serrato dell’edificato. 
L’edificabilità residua viene suddivisa in quattro interventi S.D.4E.1, S.D.4E.2, S.D.4E.3, S.D.4E.4 
come rappresentati negli schemi grafici che seguono. 

 

Prescrizioni e criteri per gli interventi 
 
Tenendo conto che l’intervento ricade all’interno dell’area sottoposta al vincolo paesaggistico 
denominato Zona del versante ovest della Montagnola senese, tutti gli interventi saranno realizzati 

secondo i criteri e le prescrizioni di seguito indicati oltre che nel rispetto delle prescrizioni di cui al 
comma 4 dell’art. 45 “Salvaguardia dei caratteri paesaggistici” di cui alle presenti NTA.  
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1 - Criteri e prescrizioni generali 

- Dovrà essere messo a punto un progetto organico degli spazi aperti limitando al minimo le 

superfici impermeabili; 

- saranno conservati e/o riqualificati le aree libere e quelle a verde a margine degli edifici 

mantenendone i caratteri e le qualità distintive (corredi vegetazionali, percorsi); 

- per le sistemazioni a verde saranno utilizzate essenze arboree facenti parte del contesto 

ecologico locale, non ammettendo l’introduzione di specie alloctone infestanti e contribuendo 

all’integrazione e alla connessione ecologica del verde; 

- negli spazi aperti dovranno essere realizzate aree pavimentate strettamente necessarie, 

utilizzando materiali adeguati di colore chiaro in sintonia con il contesto paesaggistico; 

eventuali spazi di parcheggio non dovranno comportare l’aumento di superficie impermeabile, 

se non interrati; 

- dovrà essere garantito il mantenimento della funzionalità idraulica e dell’equilibrio 

idrogeologico legato al reticolo idraulico principale e alla rete scolante superficiale;  

- in caso di movimenti di terra e modellamenti del terreno, terrazzamenti, sterri, muri di sostegno 

dovrà essere assicurata la sistemazione delle scarpate sia naturali, sia artificiali mediante 

l'inerbimento al fine di favorire il loro consolidamento e un’efficace difesa del suolo; 

- per la realizzazione di interventi relativi alla produzione di energia da fonti rinnovabili saranno 

adottate, anche per gli interventi sul patrimonio edilizio esistente, soluzioni progettuali integrate 

all'architettura e comunque compatibili con il delicato contesto paesistico ai sensi dell’art. 49.1 

comma 5 delle presenti NTA. 
 
2 - Interventi di nuova edificazione 

- Le parti ancora da completare dovranno avere caratteristiche coerenti (per materiali e 

coloriture) con le parti dell’edificato già realizzate, utilizzare soluzioni formali, finiture esterne e 

cromie, anche con il ricorso a tecnologie e materiali contemporanei, coerenti con il contesto e 

con i valori espressi dall’edilizia storica locale; 

- gli edifici dovranno essere adagiati sul terreno rispettandone la morfologia. Non saranno 

consentiti sbancamenti. Dovranno essere garantiti scavi e opere di consolidamento del terreno 

strettamente necessari oltre a conseguenti ed adeguate opere di sistemazione paesaggistica 

dei luoghi; 

- i progetti dovranno essere improntati sull’integrazione tra gli spazi aperti e gli edifici 

garantendo la tutela e la conservazione dei caratteri storici e morfologici degli spazi aperti di 

impianto storico, evitandone la frammentazione e l´introduzione di elementi di finitura e di 

arredo in contrasto con il contesto paesaggistico; 

- i nuovi interventi dovranno essere corredati da idonee verifiche paesaggistiche in modo da 

dimostrare il corretto inserimento paesaggistico-ambientale (morfologia, architettura, vedute, 

essenze vegetali, ecc. ) e verificare le relazioni visive e percettive presenti. 
 
3 - Interventi pubblici 

- Il nuovo parcheggio pubblico previsto a nord est dell’area dovrà essere realizzato sulla base di 

un progetto di integrazione paesaggistica e non dovrà comportare l’aumento di superficie 

impermeabile. Potrà essere realizzato utilizzando masselli autobloccanti permeabili o 

pavimentazioni drenanti in genere, sarà, inoltre, alberato utilizzando essenze arboree facenti 

parte del contesto ecologico locale; 

- nuova strada di accesso: la pavimentazione dovrà essere realizzata con materiali idonei, di 

colore chiaro tali da garantire il minimo impatto visivo sul paesaggio; per le eventuali opere di 

sostegno delle pareti dovrà essere previsto l'impiego di tecniche di ingegneria naturalistica; 

- orti urbani: è ammessa la realizzazione di un unico manufatto ad uso comune realizzato 

secondo le indicazioni di cui all’art. 58.2 comma 6 delle presenti NTA. 
 
4 - Edifici esistenti 

- Per gli edifici esistenti sono ammessi interventi fino alla riqualificazione di tipo 2 (rq2 – art 83.2 

comma 4 presenti NTA); 

- valgono i criteri e le prescrizioni generali di cui al comma 1 del presente articolo. Gli interventi 

di ristrutturazione edilizia che comportano modifiche alla sagoma finalizzate alla realizzazione 

di addizioni funzionali o gli interventi pertinenziali dovranno, inoltre, rispettare le prescrizioni di 

cui al comma 2 del presente articolo. 
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5 - Intervento SD 4E.1 – prescrizioni specifiche 

- gli interventi di nuova edificazione saranno realizzati secondo i parametri e i criteri di seguito 

indicati: 

- area 1  

• Superficie Utile Lorda (Sul) max di nuova edificazione residenziale mq 650 

• Rapporto di copertura (Rc) max 30% 

• n° massimo piani 2  

- area 2 

• verde privato di pertinenza in compensazione della superficie stradale da cedere 

- gli interventi saranno realizzati secondo i criteri e le prescrizioni di cui ai commi 1, 2 e 3 del 

presente articolo oltre che nel rispetto delle specifiche prescrizioni di Fattibilità geologica, 

idraulica e sismica e delle condizioni alla trasformazione di cui al Titolo III Criteri e indirizzi di 

sostenibilità ambientale. 
 
6 - Intervento SD 4E.2 – prescrizioni specifiche 

- gli interventi di nuova edificazione saranno realizzati secondo i parametri e i criteri di seguito 

indicati: 

- area 1  

• Superficie Utile Lorda (Sul) max di nuova edificazione residenziale mq 260 

• Rapporto di copertura (Rc) max 30% 

• n° massimo piani 2  

- area 2 

• Superficie Utile Lorda (Sul) max di nuova edificazione residenziale mq 260 

• Rapporto di copertura (Rc) max 30% 

• n° massimo piani 2  

- area 3 

• parcheggio pubblico alberato  

- gli interventi saranno realizzati secondo i criteri e le prescrizioni di cui ai commi 1, 2 e 3 del 

presente articolo oltre che nel rispetto delle specifiche prescrizioni di Fattibilità geologica, 

idraulica e sismica e delle condizioni alla trasformazione di cui al Titolo III Criteri e indirizzi di 

sostenibilità ambientale. 
 
7 - Intervento SD 4E.3 – prescrizioni specifiche 

- gli interventi di nuova edificazione saranno realizzati secondo i parametri e i criteri di seguito 

indicati: 

- area 1  

• Superficie Utile Lorda (Sul) max di nuova edificazione residenziale mq 312 

• Rapporto di copertura (Rc) max 30% 

• n° massimo piani 2  

- area 2 

• orti urbani ai sensi dell’art.58.2 comma 6 delle presenti NTA 

- gli interventi saranno realizzati secondo i criteri e le prescrizioni di cui ai commi 1, 2 e 3 del 

presente articolo oltre che nel rispetto delle specifiche prescrizioni di Fattibilità geologica, 

idraulica e sismica e delle condizioni alla trasformazione di cui al Titolo III Criteri e indirizzi di 

sostenibilità ambientale. 
 
8 - Intervento SD 4E.4 – prescrizioni specifiche 

- gli interventi di nuova edificazione saranno realizzati secondo i parametri e i criteri di seguito 

indicati: 

- area 1  

• Superficie Utile Lorda (Sul) max di nuova edificazione residenziale mq 195 

• Rapporto di copertura (Rc) max 30% 

• n° massimo piani 2  

- gli interventi saranno realizzati secondo i criteri e le prescrizioni di cui ai commi 1, 2 e 3 del 

presente articolo oltre che nel rispetto delle specifiche prescrizioni di Fattibilità geologica, 

idraulica e sismica e delle condizioni alla trasformazione di cui al Titolo III Criteri e indirizzi di 

sostenibilità ambientale. 
 
 



9 - Prescrizioni aggiuntive
1
 

- gli interventi di mitigazione paesaggistica che interessano i margini, le aree verdi pubbliche e 

private, i parcheggi alberati, ecc. dovranno prevedere la messa in opera (entro la fine dei lavori) di 

piante autoctone di altezza minima di 3,50 metri con garanzia di attecchimento per i primi cinque 

anni; 

- i margini a verde dell’intervento urbanistico dovranno avere un andamento naturale e sfrangiato; i 

fabbricati dovranno avere un’altezza massima di due piani; 

- sono vietati i balconi a sbalzo; 

- le coperture dovranno essere a falda con manto di copertura in laterizio (tegole e coppi); 

- i fabbricati dovranno essere intonacati e/o realizzati in pietra a faccia vista; 

- i pannelli fotovoltaici e/o solari dovranno essere posizionati esclusivamente sulle coperture, avere 

lo stesso colore delle tegole ed essere completamente integrati nel solaio di copertura; 

- muretti, contenimenti, gradonate, ecc. dovranno essere realizzati con tecniche a secco; 

- dovranno essere schermate le visuali dal centro storico di Pievescola. 

 

Modalità di attuazione 

Intervento diretto, 2 previa approvazione di Permesso di costruire convenzionato ai sensi dell’art. 28 bis 

del D.P.R. 380/2001 con le procedure di cui all’art. 121 della L.R. 65/2014. 

 

Prescrizioni specifiche di Fattibilità geologica idraulica e sismica 

Aspetti geologici: Fattibilità F.2 - gli interventi di riqualificazione rq2 e di nuova edificazione sono 

sottoposti ai normali vincoli di cui all’Art.100.1.2 delle presenti NTA. 

Fattibilità F.3 - gli interventi di nuova edificazione sono sottoposti alle prescrizioni di cui all’Art.100.1.3 

commi1-6 delle presenti NTA, in particolare: 

- dovranno eseguirsi verifiche di stabilità da realizzarsi in condizioni dinamiche. 

La sistemazione delle aree a verde e delle aree sportive compresa la realizzazione di strutture diverse 

da quelle esistenti seguirà i normali vincoli per la fattibilità F.2 di cui all’Art.100.1.2 delle presenti NTA. 

Aspetti idraulici: Fattibilità F.1 – fattibilità senza particolari prescrizioni. 

Aspetti sismici: nelle aree a Fattibilità F.3 per gli aspetti sismici, gli interventi che prevedano 

realizzazione di nuove volumetrie sono vincolati alle prescrizioni di cui all’Art. 100.3, comma 2 e 

comma 3, punto b): 

- le geometrie e le velocità sismiche dei litotipi sepolti dovranno essere ricostruite attraverso MASW o 

profili sismici a rifrazione o downhole in base alla tipologia di intervento: la campagna geofisica dovrà 

essere programmata in modo da poter individuare eventuali contrasti di impedenza sismica al 

contatto fra i diversi terreni che costituiscono il substrato e che possono indurre cedimenti 

differenziali; 

Vulnerabilità degli acquiferi: Classe di sensibilità 2 – Vincolo medio. L’area è soggetta alle prescrizioni di 

cui all’Art. 10.1.3 della disciplina del PTCP2010. 

 

                                                 
1 Conferenza paesaggistica ai sensi dell’art. 21 della disciplina del PIT: prescrizioni Ministero dei Beni e delle Attività Culturali e 
del Turismo, Soprintendenza Archeologia Belle arti e Paesaggio per le Provincie di Siena, Grosseto, Arezzo. 
2 Modifica proposta dalla Giunta in Consiglio comunale  
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TITOLO X INTERVENTI STRATEGICI DI RECUPERO E/O TRASFORMAZIONE 

 

CAPO V SCHEMA DIRETTORE SD4 

 

 

Art. 91.3 - Intervento S.D. 4E 

 

Superficie territoriale mq. 38.056 

Destinazione d’uso Parametri urbanistici Abitanti equivalenti Tipo di intervento 

R – Residenza (art. 51 

presenti NTA con 

esclusione delle 

articolazioni di cui al 

comma 3 e 4 lett. b e c) 

Sn realizzata mq. 
143 

Interventi sul patrimonio 

edilizio esistente 4.300 

SUL max mq. 

43 
nuova edificazione di 

completamento 

1.677 

H max – Altezza massima. 

2 piani 

Rc - Rapporto di copertura 

max 

30% Sf 

 

Aree minime destinate a standard 

Ms – parcheggi scoperti mq.1.573 

Vo – orti urbani mq.590 

mq. 15.185 Vg - giardini mq. 11.573 

Vs – aree sportive scoperte  mq.3.022 

 

 

Descrizione generale dell'intervento e finalità 
 
Il nuovo insediamento residenziale nella parte nord di Pievescola caratterizzato da tipologie a bassa 
densità è stato realizzato sulla base dell'art. 24 del Programma Integrato di Intervento.  
Le abitazioni esistenti sono edifici di massimo due piani, con rapporto di copertura inferiore al 30% e 
rapporto di impermeabilizzazione inferiore al 40%. Le tipologie edilizie relativamente agli edifici 
esistenti sono state studiate, rispetto alla conformazione del suolo, in modo da ricavare spazi 
accessori seminterrati e da facilitare l'accesso alle autorimesse, precedute da uno spazio di manovra 
o di sosta privata con pavimentazione semipermeabile ed evitando dunque l'impiego di lunghe rampe 
carrabili esterne. 
I parcheggi di uso pubblico sono stati disposti lungo le strade di servizio.  
La realizzazione dell'intervento di espansione residenziale ha permesso la riqualificazione e il 
completamento degli spazi verdi di uso pubblico prima limitati al solo campo da calcio, dando luogo 
ad un'ampia area baricentrica alla quale è possibile accedere agevolmente dall'intera frazione con 
una rete di percorsi pedonali.  
Al fine di definire e completare l’intervento viene prevista una diversa distribuzione dei lotti inedificati 
residui attraverso interventi coerenti e compatibili con il contesto in cui si inseriscono, sia sul piano 
delle forme architettoniche che della qualità insediativa, garantendo l'integrità morfologica ed 
estetico-percettiva e la qualificazione dei margini, prevedendo contestualmente la riduzione del 
dimensionamento residuo complessivo e la ridistribuzione delle aree di standard (verde pubblico e 
parcheggi). Le nuove aree edificabili sono individuate, a sud dell’area già edificata, consentendo così 
la realizzazione, tra le aree residenziali esistenti, di aree libere sia pubbliche che private ad 
interruzione del ritmo serrato dell’edificato. 
L’edificabilità residua viene suddivisa in quattro interventi S.D.4E.1, S.D.4E.2, S.D.4E.3, S.D.4E.4 
come rappresentati negli schemi grafici che seguono. 

 

Prescrizioni e criteri per gli interventi 
 
Tenendo conto che l’intervento ricade all’interno dell’area sottoposta al vincolo paesaggistico 
denominato Zona del versante ovest della Montagnola senese, tutti gli interventi saranno realizzati 

secondo i criteri e le prescrizioni di seguito indicati oltre che nel rispetto delle prescrizioni di cui al 
comma 4 dell’art. 45 “Salvaguardia dei caratteri paesaggistici” di cui alle presenti NTA.  
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1 - Criteri e prescrizioni generali 

- Dovrà essere messo a punto un progetto organico degli spazi aperti limitando al minimo le 

superfici impermeabili; 

- saranno conservati e/o riqualificati le aree libere e quelle a verde a margine degli edifici 

mantenendone i caratteri e le qualità distintive (corredi vegetazionali, percorsi); 

- per le sistemazioni a verde saranno utilizzate essenze arboree facenti parte del contesto 

ecologico locale, non ammettendo l’introduzione di specie alloctone infestanti e contribuendo 

all’integrazione e alla connessione ecologica del verde; 

- negli spazi aperti dovranno essere realizzate aree pavimentate strettamente necessarie, 

utilizzando materiali adeguati di colore chiaro in sintonia con il contesto paesaggistico; 

eventuali spazi di parcheggio non dovranno comportare l’aumento di superficie impermeabile, 

se non interrati; 

- dovrà essere garantito il mantenimento della funzionalità idraulica e dell’equilibrio 

idrogeologico legato al reticolo idraulico principale e alla rete scolante superficiale;  

- in caso di movimenti di terra e modellamenti del terreno, terrazzamenti, sterri, muri di sostegno 

dovrà essere assicurata la sistemazione delle scarpate sia naturali, sia artificiali mediante 

l'inerbimento al fine di favorire il loro consolidamento e un’efficace difesa del suolo; 

- per la realizzazione di interventi relativi alla produzione di energia da fonti rinnovabili saranno 

adottate, anche per gli interventi sul patrimonio edilizio esistente, soluzioni progettuali integrate 

all'architettura e comunque compatibili con il delicato contesto paesistico ai sensi dell’art. 49.1 

comma 5 delle presenti NTA. 
 
2 - Interventi di nuova edificazione 

- Le parti ancora da completare dovranno avere caratteristiche coerenti (per materiali e 

coloriture) con le parti dell’edificato già realizzate, utilizzare soluzioni formali, finiture esterne e 

cromie, anche con il ricorso a tecnologie e materiali contemporanei, coerenti con il contesto e 

con i valori espressi dall’edilizia storica locale; 

- gli edifici dovranno essere adagiati sul terreno rispettandone la morfologia. Non saranno 

consentiti sbancamenti. Dovranno essere garantiti scavi e opere di consolidamento del terreno 

strettamente necessari oltre a conseguenti ed adeguate opere di sistemazione paesaggistica 

dei luoghi; 

- i progetti dovranno essere improntati sull’integrazione tra gli spazi aperti e gli edifici 

garantendo la tutela e la conservazione dei caratteri storici e morfologici degli spazi aperti di 

impianto storico, evitandone la frammentazione e l´introduzione di elementi di finitura e di 

arredo in contrasto con il contesto paesaggistico; 

- i nuovi interventi dovranno essere corredati da idonee verifiche paesaggistiche in modo da 

dimostrare il corretto inserimento paesaggistico-ambientale (morfologia, architettura, vedute, 

essenze vegetali, ecc. ) e verificare le relazioni visive e percettive presenti. 
 
3 - Interventi pubblici 

- Il nuovo parcheggio pubblico previsto a nord est dell’area dovrà essere realizzato sulla base di 

un progetto di integrazione paesaggistica e non dovrà comportare l’aumento di superficie 

impermeabile. Potrà essere realizzato utilizzando masselli autobloccanti permeabili o 

pavimentazioni drenanti in genere, sarà, inoltre, alberato utilizzando essenze arboree facenti 

parte del contesto ecologico locale; 

- nuova strada di accesso: la pavimentazione dovrà essere realizzata con materiali idonei, di 

colore chiaro tali da garantire il minimo impatto visivo sul paesaggio; per le eventuali opere di 

sostegno delle pareti dovrà essere previsto l'impiego di tecniche di ingegneria naturalistica; 

- orti urbani: è ammessa la realizzazione di un unico manufatto ad uso comune realizzato 

secondo le indicazioni di cui all’art. 58.2 comma 6 delle presenti NTA. 
 
4 - Edifici esistenti 

- Per gli edifici esistenti sono ammessi interventi fino alla riqualificazione di tipo 2 (rq2 – art 83.2 

comma 4 presenti NTA); 

- valgono i criteri e le prescrizioni generali di cui al comma 1 del presente articolo. Gli interventi 

di ristrutturazione edilizia che comportano modifiche alla sagoma finalizzate alla realizzazione 

di addizioni funzionali o gli interventi pertinenziali dovranno, inoltre, rispettare le prescrizioni di 

cui al comma 2 del presente articolo. 

 

 
 



 

COMUNE DI CASOLE D’ELSA 

REGOLAMENTO URBANISTICO VARIANTE MARGINE NORD DI PIEVESCOLA 

 NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE  
 

3 

5 - Intervento SD 4E.1 – prescrizioni specifiche 

- gli interventi di nuova edificazione saranno realizzati secondo i parametri e i criteri di seguito 

indicati: 

- area 1  

• Superficie Utile Lorda (Sul) max di nuova edificazione residenziale mq 650 

• Rapporto di copertura (Rc) max 30% 

• n° massimo piani 2  

- area 2 

• verde privato di pertinenza in compensazione della superficie stradale da cedere 

- gli interventi saranno realizzati secondo i criteri e le prescrizioni di cui ai commi 1, 2 e 3 del 

presente articolo oltre che nel rispetto delle specifiche prescrizioni di Fattibilità geologica, 

idraulica e sismica e delle condizioni alla trasformazione di cui al Titolo III Criteri e indirizzi di 

sostenibilità ambientale. 
 
6 - Intervento SD 4E.2 – prescrizioni specifiche 

- gli interventi di nuova edificazione saranno realizzati secondo i parametri e i criteri di seguito 

indicati: 

- area 1  

• Superficie Utile Lorda (Sul) max di nuova edificazione residenziale mq 260 

• Rapporto di copertura (Rc) max 30% 

• n° massimo piani 2  

- area 2 

• Superficie Utile Lorda (Sul) max di nuova edificazione residenziale mq 260 

• Rapporto di copertura (Rc) max 30% 

• n° massimo piani 2  

- area 3 

• parcheggio pubblico alberato  

- gli interventi saranno realizzati secondo i criteri e le prescrizioni di cui ai commi 1, 2 e 3 del 

presente articolo oltre che nel rispetto delle specifiche prescrizioni di Fattibilità geologica, 

idraulica e sismica e delle condizioni alla trasformazione di cui al Titolo III Criteri e indirizzi di 

sostenibilità ambientale. 
 
7 - Intervento SD 4E.3 – prescrizioni specifiche 

- gli interventi di nuova edificazione saranno realizzati secondo i parametri e i criteri di seguito 

indicati: 

- area 1  

• Superficie Utile Lorda (Sul) max di nuova edificazione residenziale mq 312 

• Rapporto di copertura (Rc) max 30% 

• n° massimo piani 2  

- area 2 

• orti urbani ai sensi dell’art.58.2 comma 6 delle presenti NTA 

- gli interventi saranno realizzati secondo i criteri e le prescrizioni di cui ai commi 1, 2 e 3 del 

presente articolo oltre che nel rispetto delle specifiche prescrizioni di Fattibilità geologica, 

idraulica e sismica e delle condizioni alla trasformazione di cui al Titolo III Criteri e indirizzi di 

sostenibilità ambientale. 
 
8 - Intervento SD 4E.4 – prescrizioni specifiche 

- gli interventi di nuova edificazione saranno realizzati secondo i parametri e i criteri di seguito 

indicati: 

- area 1  

• Superficie Utile Lorda (Sul) max di nuova edificazione residenziale mq 195 

• Rapporto di copertura (Rc) max 30% 

• n° massimo piani 2  

- gli interventi saranno realizzati secondo i criteri e le prescrizioni di cui ai commi 1, 2 e 3 del 

presente articolo oltre che nel rispetto delle specifiche prescrizioni di Fattibilità geologica, 

idraulica e sismica e delle condizioni alla trasformazione di cui al Titolo III Criteri e indirizzi di 

sostenibilità ambientale. 
 
 



9 - Prescrizioni aggiuntive
1
 

- gli interventi di mitigazione paesaggistica che interessano i margini, le aree verdi pubbliche e 

private, i parcheggi alberati, ecc. dovranno prevedere la messa in opera (entro la fine dei lavori) di 

piante autoctone di altezza minima di 3,50 metri con garanzia di attecchimento per i primi cinque 

anni; 

- i margini a verde dell’intervento urbanistico dovranno avere un andamento naturale e sfrangiato; i 

fabbricati dovranno avere un’altezza massima di due piani; 

- sono vietati i balconi a sbalzo; 

- le coperture dovranno essere a falda con manto di copertura in laterizio (tegole e coppi); 

- i fabbricati dovranno essere intonacati e/o realizzati in pietra a faccia vista; 

- i pannelli fotovoltaici e/o solari dovranno essere posizionati esclusivamente sulle coperture, avere 

lo stesso colore delle tegole ed essere completamente integrati nel solaio di copertura; 

- muretti, contenimenti, gradonate, ecc. dovranno essere realizzati con tecniche a secco; 

- dovranno essere schermate le visuali dal centro storico di Pievescola. 

 

Modalità di attuazione 

Intervento diretto, 2 previa approvazione di Permesso di costruire convenzionato ai sensi dell’art. 28 bis 

del D.P.R. 380/2001 con le procedure di cui all’art. 121 della L.R. 65/2014. 

 

Prescrizioni specifiche di Fattibilità geologica idraulica e sismica 

Aspetti geologici: Fattibilità F.2 - gli interventi di riqualificazione rq2 e di nuova edificazione sono 

sottoposti ai normali vincoli di cui all’Art.100.1.2 delle presenti NTA. 

Fattibilità F.3 - gli interventi di nuova edificazione sono sottoposti alle prescrizioni di cui all’Art.100.1.3 

commi1-6 delle presenti NTA, in particolare: 

- dovranno eseguirsi verifiche di stabilità da realizzarsi in condizioni dinamiche. 

La sistemazione delle aree a verde e delle aree sportive compresa la realizzazione di strutture diverse 

da quelle esistenti seguirà i normali vincoli per la fattibilità F.2 di cui all’Art.100.1.2 delle presenti NTA. 

Aspetti idraulici: Fattibilità F.1 – fattibilità senza particolari prescrizioni. 

Aspetti sismici: nelle aree a Fattibilità F.3 per gli aspetti sismici, gli interventi che prevedano 

realizzazione di nuove volumetrie sono vincolati alle prescrizioni di cui all’Art. 100.3, comma 2 e 

comma 3, punto b): 

- le geometrie e le velocità sismiche dei litotipi sepolti dovranno essere ricostruite attraverso MASW o 

profili sismici a rifrazione o downhole in base alla tipologia di intervento: la campagna geofisica dovrà 

essere programmata in modo da poter individuare eventuali contrasti di impedenza sismica al 

contatto fra i diversi terreni che costituiscono il substrato e che possono indurre cedimenti 

differenziali; 

Vulnerabilità degli acquiferi: Classe di sensibilità 2 – Vincolo medio. L’area è soggetta alle prescrizioni di 

cui all’Art. 10.1.3 della disciplina del PTCP2010. 

 

                                                 
1 Conferenza paesaggistica ai sensi dell’art. 21 della disciplina del PIT: prescrizioni Ministero dei Beni e delle Attività Culturali e 
del Turismo, Soprintendenza Archeologia Belle arti e Paesaggio per le Provincie di Siena, Grosseto, Arezzo. 
2 Modifica proposta dalla Giunta in Consiglio comunale  



 

COMUNE DI CASOLE D’ELSA 

REGOLAMENTO URBANISTICO VARIANTE MARGINE NORD DI PIEVESCOLA 

 NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE  
 

5 

 

 

 

 

 

INTERVENTO SD 4E.1 

 



 

COMUNE DI CASOLE D’ELSA 

REGOLAMENTO URBANISTICO VARIANTE MARGINE NORD DI PIEVESCOLA 

 NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE  
 

6 

 

 

 

 

 

  INTERVENTO SD 4E.2 

 



 

COMUNE DI CASOLE D’ELSA 

REGOLAMENTO URBANISTICO VARIANTE MARGINE NORD DI PIEVESCOLA 

 NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE  
 

7 

 

 

 

INTERVENTO SD 4E.3 

 



 

COMUNE DI CASOLE D’ELSA 

REGOLAMENTO URBANISTICO VARIANTE MARGINE NORD DI PIEVESCOLA 

 NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE  
 

8 

 

 

 

 

 

INTERVENTO SD 4E.4 

 

 


	DCC46_17
	CertificazRUPApprovazione
	Mascherine RUP
	R_rup
	Note chiarimento VarPievescola
	Adeguamento PIT_integrazione_fotoinserimento-signed
	CASOLE_ELSA_VERBALE3

	Rapporto garante approvazioneCapalbo
	ALLEGATO 2  NTA BN_dimensionamento residenziale_Marzo 2017-signed
	ALLEGATO 2  NTA GR_dimensionamento residenziale_Marzo 2017-signed
	NTA art. 91.3_testo prescrizioni Soprintendenza_BN emendato
	NTA art. 91.3_testo prescrizioni Soprintendenza_GR emendato



