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Premessa 

La Variante al Regolamento Urbanistico proposta nasce in funzione delle necessità stringenti che ha la “KW Apparecchi scientifici” in merito all’aumento della 
produzione preventivato per gli anni futuri, ed all’impegno che la società ha sempre avuto sul territorio.


Di seguito allego un estratto a firma del Legale rappresentante della Kw, Ing. Stefano Fabiani, nel quale espone la storia recente dell’azienda e descrive le prospettive di 
sviluppo, con l’aumento della produzione e la creazione di nuovi posti di lavoro per la comunità.


“… La KW aveva già presentato un piano di ampliamento nel 2011 al Comune di Monteriggioni; tale piano portò al progetto con oltre 1900 mq. di opificio e oltre 600 
mq fra uffici e magazzini. 

Purtroppo gli accadimenti del 2013 , portarono alla sospensione  del permesso a costruire e successivamente alla revoca.
Ciò costituì per l’azienda un grave ostacolo al suo piano di sviluppo ed un’ingente perdita finanziaria dovendo rinunciare ad un affidamento di Confidi di oltre 700k a 

tasso 0.
Ciononostante la KW utilizzò al meglio l’impianto storico con un doppio turno fra l’inizio del 2015 e fine estate 2016. Purtroppo la mancanza di spazi costrinse l’azienda 

a non poter soddisfare volumi e tempi di consegna soprattutto per l’Estero. Nel 2016 la proprietà della KW acquistò una porzione di immobile vicino per circa 1800 mq + 600 
di resede e impegnò 1 mil. nella ristrutturazione oltre 350k per macchinari utili alla fabbricazione di ultra freezers; tali nuovi spazi sono stati parzialmente impegnati fino a 

Marzo del 2020 quando si è avviata la fabbricazione dei suddetti apparecchi oltre a stoccare decine e decine di semilavorati e altri prodotti acquisiti in outsourcing. Durante il 
2020 si è proceduto alla assunzione e formazione di altri tecnici per operare con un doppio turno che è iniziato a metà Settembre 2020; oggi la KW fra entrambi i siti occupa 

circa 45 addetti. Gli investimenti in attrezzature nel sito 2 stanno continuando per aumentare la produttività dello stesso con un target di 800-900 ultra freezer per anno.
Contestualmente a queste attività il management KW ha concluso partnership con altre aziende Italiane (alcune toscane) per gli approvvigionamenti di componenti, 

semilavorati, prodotti finiti  e per la delocalizzazione di certe attività… il tutto volto anche a liberare degli spazi in entrambi i capannoni.
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L’azione combinata di outsourcing e di utilizzo di attrezzature in linea con industria 4.0 dovrebbe consentire di procedere ad un consistente aumento del volume d’affari 

e della marginalità nel prossimo biennio. Ovvero passare dai 6-7 mil. del 2018-2019 agli 8 mil. del 2020 e ai 10 mil. del 2022. Inoltre l’attività di R&D è stata ininterrotta a negli 
ultimi 5 anni attraverso le collaborazioni con il Dip.to di Ing. Industriale di Firenze e con la Scuola Sant’Anna di Pisa. Sono ormai patrimonio aziendale know-how e prototipi 

che necessitando di industrializzazione e di spazi per poter produrre.
E’ ferma intenzione della proprietà di fare sinergie industriali per sfruttare tali know-how; dunque nel prossimo biennio la KW potrà dare origine a nuove realtà 

produttive con impiego di altre risorse umane e con un consistente incremento dell’indotto locale toscano. Si può pensare ad altre 10-15 unità a medio – alto livello culturale.
Perché ciò avvenga è assolutamente indispensabile fare l’ampliamento del sito 1 con un investimento di oltre 800k solo per il fabbricato propriamente industriale (1900 

mq. circa) ; qualora ciò non potesse essere realizzato, occorrerebbe valutare un ridimensionamento dell’azienda e ciò non sarebbe ammissibile per la proprietà; quest’ultima 
nel malaugurato caso di impossibilità a crescere nel territorio storico del Senese con indotto prevalentemente nella Val d’Elsa non avrebbe che l’opzione di cedere 

progressivamente la proprietà ad aziende e con alta probabilità queste sarebbero straniere. Con la conseguente probabile perdita di posti di lavoro e di know-how, etc. etc. La 
proprietà di KW ha già ricevuto offerte ma intende mantenere la propria attività privilegiando soluzioni Italiane e possibilmente toscane.

Se l’ampliamento sarà possibile la KW disporrà in Monteriggioni di oltre 5600 mq  per la fabbricazione e i magazzini e di oltre 600 mq di uffici, sale riunioni, etc.
Insomma questo ampliamento sarebbe il completamento di un percorso intrapreso dalla seconda generazione della proprietà e porrebbe le basi per una realtà 

industriale molto importante per la provincia di Siena con grandi prospettive nelle attività delle scienze della vita, rafforzando vieppiù quel contesto meccanico – farmaceutico 
del Senese ormai prossimo al secolo di vita…”

Proposta di Variante - normativa di riferimento e iter 

La Variante al Regolamento Urbanistico vigente è normata ed è presentata in conformità all’art. 35 della L.R. 65/2014 e s.m.i, “Varianti mediante sportello unico per le 
attività produttive” in ragione di quanto espresso al comma 1: “Il progetto di cui all’articolo 8 del decreto del Presidente della Repubblica 7 settembre 2010, n. 160 
(Regolamento per la semplificazione ed il riordino della disciplina sullo Sportello Unico per le attività produttive, ai sensi dell’ articolo 38, comma 3, del decreto- legge 25 
giugno 2008, n. 112 , convertito, con modificazioni, dalla legge 6 agosto 2008, n. 133 )…” 

Il soggetto proponente la Variante richiede l’attivazione della Conferenza di servizi con le modalità dell’art. 35 della L.R. 65/2014 e s.m.i e nello specifico:


• comma 2: “Alla conferenza di servizi di cui all’articolo 8 del d.p.r. 160/2010 sono invitate la Regione e la provincia o la città metropolitana, chiamate ad esprimere il 
parere sulla coerenza della proposta di variante ai propri strumenti di pianificazione territoriale e ai propri atti di programmazione. Nel caso in cui tale conferenza abbia esito 
favorevole, il comune deposita il progetto per trenta giorni consecutivi e ne dà avviso sul BURT. Gli interessati possono presentare osservazioni entro il termine di trenta 
giorni dalla pubblicazione dell’avviso sul BURT.” 

• comma 3: Il comune con la deliberazione di cui all’ articolo 8 del d.p.r. 160/2010 , controdeduce alle eventuali osservazioni pervenute e si pronuncia definitivamente 
sulla proposta di variante. 
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• comma 4: La variante al piano strutturale o al piano operativo approvata dal comune è trasmessa alla Regione, alla provincia o alla città metropolitana e il relativo 
avviso è pubblicato sul BURT. 


La Variante al Regolamento Urbanistico presentata si limita ad un’area molto circoscritta del territorio comunale e si trova ben all’interno del “territorio urbanizzato”.

A tal proposito possiamo specificare che l’area oggetto di Variante per l’applicazione dell’art. 224 “Disposizioni transitorie per l’individuazione del perimetro del territorio 

urbanizzato” della L.R. 65/2014, al momento dell’entrata in vigore della L.R. 65/2014 stessa, risultava compresa, in ragione degli artt. 48 e 55 del Piano Strutturale approvato 
con delibera di C.C. n° 13 del 09/04/2014, all’interno del “Sub-sistema funzionale - Aree degli insediamenti”, nello specifico nelle zone “Centri del Sistema Urbano 
Provinciale con indicazione dei tessuti storici e delle emergenze architettoniche puntuali e previsionali insediati del P.R.G. confermate”.


Contenuti della Variante e obbiettivi della proposta 

L’area oggetto di Variante:


• si trova all’interno dell’area produttiva “industriale/artigianale” posta nella 
zona nord di Badesse;


• è caratterizzata dalla presenza della “Kw officine meccaniche srl” ed è distinta 
al catasto del comune di Monteriggioni al foglio 54, particella, 35, subalterni 1 e 2;


• rientra all’interno delle “Aree produttive artigianali e/o industriali Ex PIP” di cui 
all’art. 33 e all’art 73 delle NTA del RUC vigente approvato con Del. C. C. n° 14 del 
09/04/2014;


• Il RUC vigente è stato oggetto di Valutazione Ambientale Strategica (VAS) 
nella quale si sono delineati sia lo stato dell’ambiente, sia gli impatti delle singole 
previsioni;


• Con Delibera C. C: n° 32 del 09/05/2018 è stata approvata la Variante 
semplificata ex art 30 c. 2 del L.R. 65/2014per le modifiche agli articoli delle NTA 
del RU vigente relativamente al territorio urbanizzato.
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La proposta di Variante ruota tutta intorno allo “studio idraulico” di “auto messa in sicurezza” dell’area interessata dalla Variante stessa.


Tale studio, cardine della Variante, ha tenuto conto degli eventi straordinari che causarono de fenomeni di allagamento, a seguito di un forte evento atmosferico 

verificatosi alla fine del maggio 2013, e alle norme che fecero seguito all’evento e nello specifico a quanto espresso dal comma 4 quater dell’art. 33 del R.U e dall’art. 73 del 

RU “Salvaguardia per le Aree soggette a rischio prive di studi idraulici”.


Lo studio presenta una serie di opere da realizzare al fine della “auto messa in sicurezza” dell’area e così poter rendere la zona priva dei rischi idraulici ad oggi 

imputategli.


Tutto ciò ci permetterà di eliminare i vincoli messi sopra l’area relativi al “comma 4 quater dell’art. 33” del R.U e all’”art. 73” del RU e poter così riottenere la piena 

capacità derivategli dalla sola collocazione dell’area all’interno delle “Aree produttive artigianali e/o industriali Ex PIP” di cui all’art. 33 del RU.


La Variante ci permetterà di riottenere la capacità edificatoria sull’area, come già stabilita dal RU.


La Variante chiede semplicemente il ripristino delle vecchie caratteristiche, già attribuite all’area dall’attuale e dai precedenti RU, sostenute dall’attuale e dai precedenti 

PS e dagli studi relativi (VAS), venendo a mancare i rischi legati ad una non messa in sicurezza idraulica dell’area.
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Il riottenimento delle piene capacità d’intervento dell’area non porterà impatti significativi sulle risorse territoriali, se non quelle già previste nei precedenti studi, ma 

porterà ad un significativo miglioramento dell’aspetto sociale ed economico legato alla possibilità dell’aumento della produzione dello stabilimento esistente e alla nascita di 

nuovi posti di lavoro ad esso collegati.


In sostanza la Variante porterà a:


1. Aggiornamento della cartografia di riferimento del RU con semplice indicazione - Aree produttive artigianali e/o industriali - Articolo 33 del RU 

2. Deperimetrazione dell’area dalle aree “Salvaguardia per le Aree soggette a rischio prive di studi idraulici” - articolo 73 del RU 

3. Eliminazione del comma 4 quater dell’art. 33 del R.U dall’area oggetto di variante.


La Variante apporta delle modifiche ai seguenti elaborati del vigente Regolamento Urbanistico:


• Tav. C5 - “Badesse” - Tavola Uso e Disegno del Suolo (scala 1:2000) 

Sostenibilità del Carico Urbanistico e degli Standard per le zone D: aree Industriali e Artigianali 

La Variante al Regolamento Urbanistico va semplicemente a togliere un vincolo che permette solo la realizzazioni di interventi, sull’area, di “manutenzione ordinaria, 
manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo senza cambio di destinazione d’uso” come evidenziato dal comma 4 quater dell’art. 33 del R.U e dall’art. 73 
del RU “Salvaguardia per le Aree soggette a rischio prive di studi idraulici”.


Togliere questo vincolo, e riportare l’area alle sue proprie caratteristiche, permetterà di realizzare i seguenti tipi di interventi sull’area, come espresso al comma 4 
dell’articolo 33 del RU:


4) Gli interventi previsti nelle aree produttive di completamento si attuano tramite intervento diretto. 
In tali aree sono ammessi: 

• gli interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente di cui al precedente punto 3bis 

• l’ampliamento per adeguamenti igienico funzionali di cui al precedente punto 3bis il completamento tramite nuova edificazione secondo i seguenti parametri: 

• superficie coperta massima 60% della superficie fondiaria; 

• numero di piani destinati all’attività produttiva non superiore a 2, le funzioni tecnico amministrative dei locali produttivi non superiori a 3; 

• altezza massima pari a m 10, esclusi i volumi tecnici; 
• distanza minima tra i fabbricati non inferiore a m 10; 

• distanza minima dai confini di proprietà pari a m 5 e distanza minima dal bordo stradale pari a m 10; 
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Gli interventi sopra evidenziati rientrano nelle previsioni di sostenibilità e di carico urbanistico analizzato nella redazione dei precedenti e dell’attuale strumento 

Urbanistico Vigente e approvato nelle Delibere di C. C. 

Naturalmente ogni tipo di intervento previsto dovrà tenere conto dei parametri urbanistici e edilizi, art. 13 “Definizioni” e art. 14 “Paramentri e Standard Urbanistici” e di 
tutti le normative comunali, regionali e nazionali in ragione. 

Interrelazione della Variante con la Pianificazione Regionale e Provinciale: Corrispondenza con il PIT/PPR e con il PTCP 

La relazione tra la Variante e la pianificazione sovraordinata in questo caso si concretizza con la compatibilità, la coerenza e l’adeguato della variante con i piani di 
indirizzo territoriale e nella fattispecie con:


• Piano di Indirizzo Territoriale con valore di Piano Paesaggistico (PIT/PPR) approvato con delibera C. R. n° 37 del 27/03/2015;


• Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Siena (PTCP) approvato con delibera C. P. n° 124 del 14/12/2011 e rettificato con delibera C. P. n° 128 del 
30/11/2012.


Sull’area non gravano altre tipologie di vincoli ambientali quali:


• Vincolo idrogeologico;


• Riserve naturali provinciali

• Aree naturali protette di interesse locale;


• Siti di interesse regionale - SIR;


• Riserve naturali statali.
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Adeguato al PIT/PPR 
In merito alla coerenza della Variante con il PIT/PPR, l’area d’oggetto di variante, si trova all’interno del:


• Livello d’ambito: ambito di paesaggio n° 14 - Colline di Siena;


• VINCOLO PAESAGGISTICO (EX LEGGE 1497/39) N. 196 DEL 24 LUGLIO 1975 - Zone di Basciano, Poggiolo e Pian del Lago site nel comune di Monteriggioni


ambito di paesaggio n° 14 - Colline di Siena 
Di seguito andremo ad analizzare ed a mettere in luce i punti salienti relativi alla zona di Variante relativamente all’ambito di paesaggio n° 14 - Colline di Siena

L’incipit della scheda 

2.2 Processi storici di territorializzazione 

Nella scheda dei “Processi storici di territorializzazione”, analizzando il periodo contemporaneo si 
legge: "Sempre considerando le variazioni demografiche, si osserva che dal 1846, l’ultimo anno 
registrato dal Repetti, al 1951 la popolazione passa da 65.000 a circa 112.000, cioè più del doppio, per 
poi assestarsi nei decenni successivi intorno a valori inferiori, fino a meno di 104.000" (...) "Da 1971 
l’immigrazione verso il capoluogo comincia a distribuirsi piuttosto sui comuni limitrofi, nei nuovi 
quartieri che sorgono al confine con il comune di Siena: così a Monteriggioni,(…) "L’andamento 
demografico riflette, come abbiamo visto, la tendenza a nuove forme di insediamento suburbano, 
testimoniata dal sorgere di nuovi quartieri-dormitorio come San Dalmazzo e Uopini, Pianella, San 
Rocco a Pilli. Una nuova zona industriale si forma a Badesse, nel Comune di Monteriggioni, lungo la 
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nuova superstrada per Firenze."  

Da ciò possiamo dedurre la vocazione industriale, concretizzatisi dagli anni ’70 in poi, della zona di Badesse.


3.2 I caratteri ecosistemici del paesaggio  

Nella scheda dei “I caratteri ecosistemici del paesaggio”, agli “indirizzi per le politiche” Per le pianure alluvionali e le basse colline l’indirizzo è quello di limitare i processi 
di urbanizzazione e consumo di suolo agricolo, con particolare riferimento alla Piana di Rosia … evitando la saldatura dell’urbanizzato lungo gli assi infrastrutturali e 
mantenendo gli attuali varchi in particolare lungo la Superstrada Siena - Firenze… evitando le saldature tra le zone industriali. 

L’area della nostra variante sta ben all’interno di un tessuto industriale e non va ad interagire con altre aree esterne, ne tantomeno va a occupare suolo agricolo 
realizzando delle unioni tra diverse aree industriali.


3.3 Il carattere policentrico e reticolare dei sistemi insediativi, urbani e infrastrutturali  

Nella scheda del “Il carattere policentrico e reticolare dei sistemi insediativi, urbani e infrastrutturali ”, nelle “Dinamiche di trasformazione” si legge “La struttura 
insediativa è alterata da un’intensa attività edilizia che ha causato la dispersione lineare lungo i più importanti collegamenti stradali e i versanti collinari, un inurbamento verso 
il centro della Pianura di Sovicille e la dislocazione degli insediamenti produttivi vicino agli svincoli della Superstrada (Badesse). L’espansione urbana ha riguardato da prima i 
centri urbani limitrofi di Taverne, Monteriggioni, Sovicille, Rosia, San Rocco a Pilli e Castenuovo Berardenga, poi con il potenziamento dell’E78 la pressione insediativa ha 
investito il territorio a nord di Siena con forti espansioni residenziali localizzate a Fornacelle, Tognazza e Uopini, espansioni miste a Castellina Scalo, e produttive a Rigoni, 
Gabricce, Casone e Badesse.” (...)  

Nei punti legati alle “criticità” si evidenza la zona tra quelle dove “l’espansione produttive lungo il raccordo autostradale della Firenze-Siena, della Siena-Bettolle, e lungo 
la Cassia, con aree industriali e produttive concentrate nelle zone pianeggianti di fondovalle caratterizzate da bassa qualità architettonica e morfologica, assenza di 
equipaggiamento vegetale, e totale estraneazione dal contesto;” (...)  

In questo caso parliamo di un’area, la nostra, ben all’interno di un contesto ormai storicizzato come industriale.


Nella “disciplina d’uso”:


5.1 Obiettivi di qualità e direttive  

Obiettivo 1: “Tutelare i valori paesaggistici della città ︎ di Siena, del suo territorio e delle Masse della Berardenga, costituiti dalle relazioni tra un sistema insediativo denso e 

ramificato di centri, nuclei ed emergenze storico-culturali disposti sui crinali, il mosaico tradizionale delle colture arboree improntato dall’ordinamento mezzadrile e un 
complesso sistema di valori geomorfologici ed ecologici” 
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Direttive correlate 

Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della pianificazione, negli atti del governo del territorio e nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, 
provvedono, ai sensi dell’art. 4 della Disciplina del Piano, a: 

1.1 - evitare i processi di urbanizzazione diffusi lungo la viabilità principale e secondaria e lo sfrangiamento del tessuto urbano, anche attraverso la riqualificazione del 
margine della città e il mantenimento dei varchi inedificati esistenti, e contrastare interventi edilizi che possano ostacolare la fruizione visiva da e verso Siena al fine di tutelare 
l’integrità percettiva e morfologica della città di Siena quale fulcro territoriale di eccezionale valenza paesistica ed esempio paradigmatico della regola storica dei centri di 
crinale strettamente connessi con il paesaggio rurale.  

1.2 - assicurare che eventuali nuove espansioni e nuovi carichi insediativi siano coerenti per tipi edilizi, materiali, colori ed altezze, e opportunamente inseriti nel contesto 
paesaggistico senza alterarne la qualità morfologica e percettiva 

L’area soggetta a Variante, a causa dell’esiguità di superficie interessata e del posizione della stessa, ben all’interno dell’area industriale commerciale, non va ad 
incidere con quanto sopra esposto, ne tantomeno ne va in contrasto.


In generale, da quanto sopra esposto, la Variante non va in contrasto con la scheda “ambito di paesaggio n° 14 - Colline di Siena”


VINCOLO PAESAGGISTICO (EX LEGGE 1497/39) N. 196 DEL 24 LUGLIO 1975 - Zone di Basciano, Poggiolo e Pian del Lago site nel comune di 
Monteriggioni 

La “motivazione” del vincolo paesaggistico, per l’area in questione, recita:

[...] la zona predetta ha notevole interesse pubblico perché il vincolo della zona collinare che interviene sulle prime propaggini del Chianti, nel territorio a nord di Siena, 

tende a riconoscere degno di particolare tutela il comprensorio relativo ai due caratteristici rilievi collinari di Basciano e del Poggiolo divisi dall’ampia vallata solcata dal 
Torrente Staggia. Caratteristica notevole della località è costituita anche dalla presenza degli antichi insediamenti abitati omonimi e dalle innumerevoli tipiche case rurali 
distribuite nel territorio che restano incorniciati mirabilmente in comprensori, a volte boscosi, a volte coltivati e ricchi della tipica vegetazione agricola toscana, quali vigneti ed 
oliveti. Tale ambiente, insigne anche per la tradizione, si configura senza soluzioni di continuità con il rimanente contesto circostante ad esso coordinato ed omogeneo nei 
valori caratteristici del paesaggio, il cui pubblico godimento panoramico rimane assicurato da molti punti di vista. Già le località a sud e ad ovest sono vincolate ai sensi della 
legge 29 giugno 1939, n. 1497, e con l’inserimento nella presente proposta anche della località di Pian del Lago si viene ad individuare quel comprensorio omogeneo, uno 
dei più delicati e caratteristici della campagna senese, meritevole di particolare tutela nel suo insieme.  
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L’area oggetto di variante si trova collocata al limite nord del vincolo in questione.
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Nelle schede della Sezione 4 “Disciplina degli immobili e delle aree di notevole interesse pubblico” sono indicati gli “Obbiettivi”, le “Direttive” e le “Prescrizioni” legati 
all’area di vincolo. Quelli interessano la Variante sono principalmente:


3 - Struttura antropica 

- Insediamenti contemporanei 

Obbiettivi 

3.a.1. Tutelare gli edifici, i complessi architettonici e i manufatti di valore storico e architettonico (pievi, abbazie, castelli, edifici specialistici) ivi inclusi i nuclei/aggregati rurali, 
nonché l'intorno territoriale, ovvero ambito di pertinenza paesaggistica, ad essi adiacente, mantenendo la leggibilità dell'impianto morfologico e i caratteri storico-
architettonici del patrimonio edilizio, al fine di salvaguardarne l’integrità storico-culturale, la percezione visiva e la valenza identitaria.  

Direttive 

3.b.1. Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della pianificazione, negli atti del governo del territorio e nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, 
provvedono a:  

- riconoscere le aree di margine 

Prescrizioni 

3.c.1. Sono ammessi interventi di trasformazione del patrimonio insediativo storico dei nuclei/aggregati, e dell’intorno territoriale, ovvero ambito di pertinenza paesaggistica, 
ad essi adiacente, a condizione che:  

• siano garantiti la coerenza con l ́assetto morfologico urbano di impianto storico, il mantenimento dei caratteri tipologici e architettonici di impianto storico degli edifici e l 
́utilizzo di soluzioni formali, finiture esterne e cromie, anche con il ricorso a tecnologie e materiali moderni, coerenti con il contesto urbano e con i valori espressi dall'edilizia 
locale;  

• siano conservati i valori identitari dello skyline dell’insediamento storico;  

• sia garantita la leggibilità dell’impianto storico e il suo grado di rilevanza visiva all’interno del contesto paesaggistico;  
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Obbiettivi 

3.a.5. Garantire che gli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia non compromettano la struttura morfologica e insediativa dei crinali storicamente consolidata, non 
alterando le relazioni figurative tra insediamenti storici, viabilità e territorio contermine e rappresentino progetti di integrazione paesaggistica e salvaguardino l’integrità 
percettiva di Pian del Lago.  

Direttive 

Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della pianificazione, negli atti del governo del territorio e nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, 
provvedono a:  

3.b.5. Riconoscere: 

• i margini degli insediamenti residenziali e produttivi, sulla base delle indicazioni del Piano Paesaggistico, quali limite percepibile rispetto al territorio rurale, al fine di 
qualificare gli interventi ed evitare che erodano l’integrità degli assetti figurativi del paesaggio agrario di valore o le aree di pertinenza dei corsi d’acqua e della pianura 
bonificata;  

• gli elementi strutturanti il territorio dotati di identità storico culturale, ancora riconoscibili (trama viaria, patrimonio edilizio storico, manufatti, elementi 'identitari locali', 
matrice e regole insediative storiche) e le destinazioni d'uso con essi compatibili;  

• i coni e i bersagli visivi (fondali e panorami, skylines) da e verso la “città storica”, le emergenze storico-architettoniche e quelle naturalistiche, con particolare riguardo alle 
visuali prospettiche apprezzabili dalla viabilità e dai punti di belvedere;  

• le zone di compromissione relative ad interventi non correttamente inseriti nel contesto, sia collinare, sia di pianura, e ad eventuali elementi di disturbo delle visuali da e 
verso gli insediamenti storici;  

• orientare gli interventi di trasformazione verso la qualificazione dell’immagine della città e degli elementi strutturanti il paesaggio, assicurandosi altresì la qualità 
architettonica.  

Prescrizioni 

3.c.5. Gli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia sono ammessi a condizione che:  

• siano mantenuti i coni e i bersagli visivi (fondali, panorami e skylines);  

• siano armonici per forma, dimensioni, orientamento, con le caratteristiche morfologiche proprie del contesto territoriale;  
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• sia mantenuta l’accessibilità ai luoghi da cui è possibile godere delle visuali a maggiore panoramicità.  

Direttive 

3.b.6. Definire strategie, misure e regole/discipline volte a: 

• limitare i processi di urbanizzazione, orientando quelle ammissibili verso interventi coerenti e compatibili con il contesto in cui si inseriscono, sia sul piano delle forme 
architettoniche che della qualità insediativa, garantendo integrità morfologica ed estetico percettiva , la qualità visiva dei paesaggi di crinale e di pianura; 

• evitare lo sfrangiamento e la dispersione di tessuti urbanizzati attraverso il recupero della forma compiuta dei fronti urbani; 

• impedire saldature lineari di sistemi insediativi storicamente distinti e non realizzare nuovi insediamenti che possano competere gerarchicamente e visivamente con 
l’aggregato storico; 

• non compromettere la qualità estetico-percettiva delle visuali da e verso la “città storica”, le emergenze storico-architettoniche e quelle naturalistiche, con particolare 
attenzione alla salvaguardia e valorizzazione degli spazi pubblici e delle vie di accesso, assicurando la tutela dei varchi visuali in edificati esistenti; 

• assicurare che i nuovi interventi si armonizzino per forma, dimensione, partitura, allineamento ed orientamento con il tessuto consolidato e si rapportino con le modalità 
insediative storiche e con i segni significativi del paesaggio;  

• prevedere interventi di riqualificazione dei tessuti produttivi al fine di migliorarne l’impatto estetico-paesaggistico, assicurando il mantenimento delle aree ancora libere 
presenti;  

Prescrizioni 

3.c.6. Non sono ammesse previsioni di nuova edificazione che costituiscano nuclei isolati rispetto al territorio urbanizzato.  

4 - Elementi della percezione  

- Visuali panoramiche ‘da’ e ‘verso’, percorsi e punti di vista panoramici e/o di belvedere 

- Strade di valore paesaggistico  

Obbiettivi 

4.a.1. Salvaguardare e valorizzare le visuali panoramiche che storicamente si aprono verso il sistema insediativo di crinale e in direzione del paesaggio circostante con il quale 
instaura un indissolubile rapporto di continuità.  
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Direttive 

Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della pianificazione, negli atti del governo del territorio e nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, 
provvedono a:  

4.b.1. Riconoscere: 

• i tracciati, i principali punti di vista (belvedere) e le visuali  

• panoramiche (fulcri, coni e bacini visivi quali ambiti ad alta intervisibilità), connotati da un elevato valore estetico- percettivo;  

• i punti di vista (belvedere) di interesse panoramico accessibili al pubblico presenti lungo il sistema viario, e all’interno degli insediamenti.  

Prescrizioni 

4.c.1. Gli interventi di trasformazione sono ammessi a condizione che non interferiscano negativamente con le visuali panoramiche, limitandole o occludendole e 
sovrapponendosi in modo incongruo con gli elementi significativi del paesaggio.  

Obbiettivi 

4.a.2. Tutelare l’integrità percettiva, il tipico carattere “aperto” delle colline senesi, della pianura bonificata di Pian del Lago, scandita dalle siepi arborate al limitare dai campi 
e caratterizzata dalla cromia identitaria della terra rossa, nonché la linea di stacco tra pianura bonificata e i rilievi collinari.  

Direttive 

4.b.2. Definire strategie, misure e regole/discipline volte a: 

• salvaguardare e valorizzare i tracciati (tratti stradali e ferroviari) e le visuali panoramiche che si aprono dai punti di belvedere accessibili al pubblico; 

• prevedere opere volte all'attenuazione/integrazione degli effetti negativi sulla percezione dei contesti panoramici indotti da interventi edilizi e/o infrastrutturali;  

• riqualificare gli insediamenti produttivi attraverso una maggiore compattezza del disegno organizzativo, la creazione di margini ben identificati, il massimo riutilizzo degli 
edifici esistenti e opportune sistemazioni arboree.  

Prescrizioni 

4.c.2. L'inserimento di manufatti non dovrà interferire negativamente o limitare le visuali panoramiche.  
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4.c.3. Non sono consentiti interventi che comportino la privatizzazione dei punti di vista (belvedere) accessibili al pubblico. 

Sia per quanto riguarda la "struttura antropica” che gli “elementi della percezione” la Variante proposta risulta assolutamente compatibile con “Obbiettivi”, “Direttive” e 
“Prescrizioni”.


Ricordiamo che la Variante rientra all’interno di un tessuto industriale/commerciale consolidato e le Norme Tecniche di Attuazione che andremo ad inserire all’interno 
dell’area non sono altro che quelle che già insistono sul lotto di terreno sia sull’attuale che sul precedente Regolamento Urbanistico. Noi andremo solo a togliere il vincolo 
derivato dalle norme di “Salvaguardia per le Aree soggette a rischio prive di studi idraulici” - articolo 73 del RU. 

Questo per dire che oltre a non esserci problematiche legate alla “destinazione” dell’intervento che potrebbe essere realizzato sull’area non ci saranno problematiche 
neanche su eventuali volumi, altezze, profili territoriali, viste “da” e “verso”, privatizzazione di punti di vista.


Adeguato al PTCP 
In merito alla coerenza della Variante con il PTCP, 

l’area d’oggetto di variante, si trova all’interno di:

• Ambito di paesaggio PIT/PPR 33c - Aree senese 

Siena  e Masse della di Siena e Berardenga;


• Unità di paesaggio PTCP 2010 - 5 - Siena, Masse di 
Siena e Berardenga
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Nello specifico, l’area oggetto di Variante, rientra all’interno degli “insediamenti industriali, produttivi e commerciali.
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Nella tavole delle Politiche Integrate si evidenzia come l’area si trova 
all’interno degli “ambiti produttivi di interesse sovraccomunali”.
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A livello di “Uso del Suolo” ci troviamo all’interno del circondario della Val d’Elsa nella “Aree industriali e commerciali”.
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L’area rientra anche all’interno delle “Aree produttive 
Eurobic 2006.
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A livello della cartografia che evidenzia il “policentrismo insediato e le infrastrutture - Strutture insediati storiche - aggregati, B.S.A., pertinenze” possiamo vedere come 
la nostra area risulta esterna a tutto ciò.
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L’area infatti è identificata come centro urbano “Badesse” e quindi è esclusa dal perimetro delle “Strutture insediati storiche - aggregati, B.S.A., pertinenze”.
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Gli insediamenti storici più prossimi sono: Campo dei Fiori, Casa Nuova, Montenero, Castellino, La Muraglia, Poggiolo.
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L’area oggetto di Variante, oltre a non essere all’interno dei perimetri che determinano la relazione con le strutture insediati storiche, non va ad esercitare relazioni visive 
che  dall’esterno possano andare ad entrare in competizione con le medesime. 
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Badesse, nel comune di Monteriggioni, risulta uno dei “centri” individuati del PTCP.


All’interno “Disciplina” del PTCP, gli articoli, o parti degli stessi, che trattano dell’area oggetto di variante sono i seguenti:


Art. 11.3 -“Articolazione del territorio provinciale: criteri per l’uso della risorsa e i livelli minimi prestazionali”: 

4. “il sistema urbano provinciale è caratterizzato da centri con armatura urbana fortemente consolidata, e dal permanere del suo rapporto forte con la rete e le identità delle città storiche”. 

5. “Lo sviluppo residenziale, produttivo e dei servizi si ancora prioritariamente all’armatura urbana esistente e storicamente consolidata, costituita da una fittissima rete di micro polarità di matrice 
storica (abitate) che costituiscono sia la permanenza dell’armatura urbana, sia una componente decisiva della struttura territoriale e della qualità paesistica. 

7. “Gli obiettivi e i criteri da rispettare in via esplicita nelle scelte insediative sono i seguenti:  

- contrastare l’affermazione della città diffusa e degli agglomerati lineari lungo le strade;  

- privilegiare il completamento e la ricucitura delle espansioni esistenti rispetto all’apertura di nuovi fronti di costruito;  

- mantenere e, ove possibile, rafforzare i nodi del sistema urbano provinciale, equilibrando funzioni residenziali, commerciali e di servizio; 

- limitare l’ulteriore sviluppo delle forme recenti del sistema insediativo (sistemi lineari lungo strada, nuclei isolati, edificazione sparsa); 

- arginare i processi degenerativi quali disseminazione di impianti produttivi e sistemi insediativi extraurbani per tipi familiari su lotto singolo, non ancorati al sistema urbano esistente e consolidato e 
non appartenenti al paesaggio rurale.  

Art. 13.12 - "Aree di pertinenza dei centri appartenenti al sistema urbano provinciale”: 

1.“Le aree pertinenti al sistema urbano provinciale hanno rilevante significatività per la configurazione del sito, come componente del paesaggio agrario e per il rapporto tra città consolidata e 
territorio aperto. Esse, in quanto interfaccia tra il paesaggio urbano e quello più propriamente rurale e quindi luogo di transizione e dinamico per il continuo scambio di relazioni funzionali, ambientali, 
ecologiche, percettive e visive, sono caratterizzate da una alta varietà e ricchezza, conferiscono identità ai luoghi, contribuiscono al raggiungimento degli obiettivi disposti per il sistema insediativo 
provinciale”. 

4. Per il loro alto potenziale tali aree devono essere sottoposte a specifica disciplina in coerenza a quanto disposto nel PIT/PPR e secondo gli obiettivi posti dal presente PTCP, anche ai fini del 
riordino urbano, per riconfigurare il corretto e ordinato rapporto fra abitati e trame rurali rispettando le relazioni ancora visibili fra città e campagna e il prevalente connotato di area non urbana in coerenza 
con quanto stabilito agli artt.11 e 17. 

7. Ai fini di aumentare la capacità di mantenere le qualità urbane e i servizi, o di completare la forma urbana eventualmente “sfrangiata” in caso di edificazioni isolate e casuali o di lottizzazioni che 
hanno invaso tali aree, gli strumenti della pianificazione e gli atti di governo comunali possono ammettere nuova edificazione per usi residenziali o per servizi o per qualunque altra funzione urbana, ivi 
compresi spazi e servizi pubblici garantendone adeguata accessibilità. 
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10. Ogni eventuale nuovo progetto di trasformazione ricadente in queste aree deve essere coerente 
al disegno di insieme del paesaggio e pertanto attentamente valutato sotto l’aspetto paesaggistico e 
corredato da idonee analisi paesaggistiche, adeguate alle dimensioni dell’intervento ed estese all’ambito 
territoriale interessato dagli effetti delle trasformazioni in progetto in modo da salvaguardare e valorizzare 
le relazioni del paesaggio presenti, ecologico-ambientali, funzionali, storiche, visive e percettive, che 
dipendono direttamente dal disegno delle aree libere. Le analisi rappresenteranno, pertanto, la scansione 
dei campi, i filari alberati, le siepi e le sistemazioni della vegetazione, ornamentali o residuali dell’attività 
agricola (es. filari di gelsi, i filari di aceri maritati a bordo campo), le porzioni di agricoltura promiscua, la 
viabilità principale e minore (rurale, viottoli, percorsi), le sistemazioni idraulico-agrarie, le varie 
testimonianze storico culturali (tabernacoli, cippi, fonti), i luoghi di fruizione pubblica, oltre ad analizzare la 
visibilità lungo i percorsi e nei luoghi più rappresentativi per la collettività, censire i landmark e quanto altro 
necessario.  

11. Il progetto di riordino di tali aree deve riferirsi al sistema degli spazi aperti urbani per garantire, 
per quanto possibile, la continuità delle relazioni che si instaurano tra centro urbano e campagna, per 
rafforzare l’identità e la riconoscibilità dei luoghi, salvaguardare la visibilità del centro urbano anche alla 
grande distanza, così come mantenere le viste sui paesaggi aperti esistenti all’interno del centro urbano, 
mantenere e/o creare percorsi alternativi a quelli carrabili tra centro urbano e campagna, creare luoghi di 
vita collettiva (spazi verdi con funzioni ricreative ed ecologiche).  

Alla luce di quanto sopra espresso possiamo affermare che la variante non si trova ad 
andare a contrastare con la norma in questione ma si colloca all’interno della stessa 
perseguendo i medesimi obbiettivi.


Interrelazione della Variante con gli aspetti Geologici, Geotecnici, 

Geomorfologici, Idrogeologici e Sismici


In merito alle interrelazioni della Variante con gli aspetti sopra indicati si rimanda alla 
relazione Geologica Tecnica del Dott. Geol. Andrea Capotorti, che rappresenta il fulcro 
della variante stessa.


Negli schemi allegati, tratti dalla relazione Geologica Tecnica ( INDAGINE GEOLOGICA AI 
SENSI DELLA L.R.T. N.65 DEL 10/11/2014 COME DA REGOLAMENTO DI ATTUAZIONE DELL’ART. 
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62 IN MATERIA DI INDAGINI GEOLOGICHE DI CUI AL D.P.G.R.T. N. 5/R DEL  20/01/2020) 
possiamo vedere come in funzione dell’intervento proposto in Variante si passa da “P3 - 
pericolosità da alluvioni frequenti - pericolosità elevata” dello stato attuale, a “P1 - 
Pericolosità da alluvioni rare - pericolosità bassa” nel progetto di Variante.


Progetto di Variante - Arch. Massimiliano Biagi
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