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COMUNE DI MONTERIGGIONI 

(Provincia di Siena) 

 
 

 

RELAZIONE PAESAGGISTICA 

 

 

redatta ai sensi del D.Lgs. 42/2004 “Norme sulla tutela degli edifici di carattere  

storico-artistico e beni paesaggistici” – Parte Terza Titolo Primo, artt. 146 e 159  

e modifiche ai sensi del D.Lgs. 157/2006 artt. 16 e 26  

ed ai sensi del DPCM 12 dicembre 2005 (G.U. n. 25 del 31 gennaio 2006) 

 

Realizzazione di una villetta monofamiliare in località San Dalmazio 

nell’area denominata NI23 del Regolamento Urbanistico vigente.  

 

1. RICHIEDENTE:   Luchini Elisabetta 

 

2. TIPOLOGIA DELL’OPERA E/O INTERVENTO:  nuova costruzione 

 

3. OPERA CORRELATA A:  lotto edificabile  

 

4. CARATTERISTICHE DELL’INTERVENTO:  permanente, fisso 

 

5. DESTINAZIONE D’USO: civile abitazione 

 

6. CONTESTO PAESAGGISTICO  

 DELL’INTERVENTO E/O DELL’OPERA:  territorio agricolo 

 

7. MORFOLOGIA DEL CONTESTO PAESAGGISTICO:  versante collinare 

 

8. UBICAZIONE DELL’OPERA E/O DELL’INTERVENTO:   

lotto ubicato nel Comune di Monteriggioni (SI) – S.R. 2 Cassia, 

censito al Catasto Fabbricati di Monteriggioni: Foglio 89, particelle 

134, 135, 136, 443 e 604.  

 



     Pagina 2 di 46 

 
 

ESTRATTO CARTOGRAFICO CTR scala 1:10.000 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE scala 1:2.000 
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ESTRATTI DEL R. U.  
 

 

 

ESTRATTO DELLA TAVOLA N°C/6 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

L’area oggetto dell’intervento è classificata come “NI23” (art. 30 bis). 
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   LEGENDA TAVOLE R.U. 
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VARIANTE SEMPLIFICATA AI SENSI DELL’ART. 30 COMMA 2 DELLA L.R.T. 65/2014 E S.M.I. PER LE 

MODIFICHE AGLI ARTICOLI DELLE N.T.A. DEL R.U. VIGENTE RELATIVE AL TERRITORIO 

URBANIZZATO E PER L’ADEGUAMENTO ALLA DISCIPLINA PAESAGGISTICA DEGLI STRUMENTI 

DELLA PIANIFICAZIONE TERRITORIALE – ELABORATO DI COERENZA CON IL PTCP DI SIENA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Norme del R. U. relative all’area oggetto dell’intervento: 
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ESTRATTO DEL P.I.T. 
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RIFERIMENTI E VERIFICHE DI COMPATIBILITA’/CONGRUITA’ CON IL P.T.C.P. 

 

Parte II: Il governo del sistema ambiente. 

Capo A: Tutela degli acquiferi. 

 

L’area oggetto dell’intervento non ricade in zone sensibili, disciplinate dal P.T.C.P. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    Estratto tavola P01– Il Governo della risorsa acqua - in scala 1:10.000 
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Parte II: Il governo del sistema ambiente. 

Capo E: Conservazione dinamica e funzionale degli ecosistemi. 

 

L’area oggetto dell’intervento è classificata nel P.T.C.P. come “Sistema Colline 

Plioceniche: Sottosistema San Gimignano - Poggibonsi”, si riporta pertanto l’articolo 

correlato del P.T.C.P. stesso. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Estratto tavola P02 – Il Governo degli ecosistemi: 

 le serie della vegetazione - in scala 1:10.000 

Art. E3. Sistema delle Colline Plioceniche 

“1.Il Sistema delle Colline Plioceniche è suddiviso in quattro sottosistemi, 

per i quali il PTC formula i seguenti indirizzi specifici. 

Argomenti Relativi: 

a) Sottosistema S. Gimignano – Poggibonsi: 

b) Sottosistema Crete Senesi: 

c) Sottosistema Val d'Orcia – Radicofani: 

d) Sottosistema Chiusi Montepulciano: 

 

a) Sottosistema S. Gimignano – Poggibonsi: 

- tutela del corso dell’Elsa ed in particolare nelle aree a formazione 

travertinosa attraverso il miglioramento della qualità dell’acqua e 

l’istituzione di una fascia di rispetto lungo l’asta fluviale; 

tutela del lago di S. Antonio attraverso il miglioramento della qualità 

dell’acqua e limitandone il prelievo.” 
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Parte II: Il governo del sistema ambiente. 

Capo F: Aree protette. 
 

L’area oggetto dell’intervento è classificata come livello di qualità ambientale medio 

elevata ma non ricade nella Rete natura 2000 ed all’interno di riserve statali e regionali 

come evidenziato dagli estratti della tavola P03 “Il Governo degli ecosistemi: i livelli di qualità 

ambientale” in scala 1:50.000 riportato di seguito e da quello in scala 1:10.000 riportato alla 

pagina successiva. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

-  

 

 

 

 

 

 

 

 

Estratto tavola P03 – Il Governo degli ecosistemi: i livelli di qualità ambientale - in scala 1:50.000 

 

Art. E6. Disciplina delle classi di qualità ambientale 
 

“1. Nelle aree ricomprese nella classe più elevata di qualità ambientale della Tav. P03, le 

scelte di gestione e di trasformazione sono finalizzate esclusivamente alla conservazione 

della funzionalità ecosistemica. 

2. Nelle aree ricomprese della seconda classe di qualità ambientale della Tav. P03, le 

eventuali trasformazioni della struttura floristica sono sottoposte a valutazioni che ne 
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accertino la compatibilità con la conservazione della funzionalità ecologica dei sistemi 

interessati.” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Estratto tavola P03 - Il Governo degli ecosistemi: i livelli di qualità ambientale - in scala 1:10.000 
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Parte III: Il governo del sistema insediativo e del paesaggio. 

Capo I: Gestione delle unità e dei tipi di paesaggio. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Estratto tavola P04 Il Governo del sistema insediativo e del paesaggio: le unità ed i tipi di paesaggio  

– in scala 1:10.000 
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Legenda tavola P04 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

L’area di intervento fa parte dell’unità di paesaggio 5 – Masse di Siena e della Berardenga 

individuata dal P.T.C.P. nella tavola P04 “Il Governo del sistema insediativo e del paesaggio: 

le unità ed i tipi di paesaggio”, di cui riportiamo un estratto, è descritta nell’Art. I7 del P.T.C.P. 

stesso.  
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Art. I7. Unità di paesaggio delle Masse di Siena e della Berardenga 
 

“1.Comprende le Masse di Siena e i poggi e colline della Berardenga, per una superficie di 

187,6 kmq. Interessa parte dei comuni di Siena e di Castelnuovo Berardenga. Centri 

principali: Siena, Quercegrossa, Pianella, Castelnuovo Berardenga.  
 

2.É costituita per la massima parte da colline sabbiose e sabbioso-argillose. Include parte dei 

fondovalle della Tressa, del Bozzone, dell'Arbia, dell'Ombrone e dell'Ambra. Si estende sui 

rilievi del Chianti fino agli aggregati di Villa a Sesta e San Gusmè. Sulle colline si alternano 

paesaggi dei seminativi estensivi (Tipo B, Art. I22 e I.23) e delle colture arboree (Tipo E, Art. 

I22 e I.23), nei fondovalle prevale il seminativo a maglia fitta (Tipo C, Art. I20) e sui rilievi il 

paesaggio delle colture arboree appoderate (Tipo E, Art. I24).  
 

3.Il carattere paesistico è dato dalla netta differenza fra i crinali sabbiosi, sede di 

insediamenti e di colture intensive, e le conche argillose a seminativi aperti. Tale carattere è 

riconoscibile anche dalla diversa tessitura agraria, in gran parte conservata. L'effetto 

dell'espansione urbana si diffonde dal capoluogo alla corona di piccole frazioni esterne. Sia 

le forme di appoderamento tradizionale che quelle dell'agricoltura periurbana subiscono 

talvolta effetti di degrado incompatibili con la qualità del tessuto insediativo. 
 

4.É oggetto di attenzione l'impatto paesistico delle ristrutturazioni del patrimonio edilizio degli 

aggregati e delle case poderali, sulle immediate pertinenze e nelle vedute d'insieme. La 

gestione dell'assetto paesistico è orientata alla riqualificazione delle forme di agricoltura 

periurbana anche attraverso la formazione di un progetto di recupero del paesaggio delle 

Masse, da concertare con il Comune di Siena. 
 

5.Da segnalare il valore paesistico diffuso delle strade statali e della viabilità minore.” 

 

 

 

L’area di intervento è situata nel Comune di Monteriggioni e dall’estratto della tavola P04 “Il 

Governo del sistema insediativo e del paesaggio: le unità ed i tipi di paesaggio” si evince 

inoltre che tale zona è classificata, rispetto ai tipi di paesaggio, come Urbano non 

classificato. 
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Parte III: Il governo del sistema insediativo e del paesaggio. 

Capo L: Disciplina delle dinamiche evolutive del sistema insediativo e dei beni storico-

architettonici del territorio aperto. 

PTC Siena: Classificazione delle componenti del sistema insediativo provinciale e 
schema organizzativo della disciplina in materia di evoluzione delle città e degli 
insediamenti (Capo L) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

L’area oggetto dell’intervento rientra all’interno delle zone classificate come “Aree di 

pertinenza dei centri appartenenti al sistema urbano provinciale” (Art. L5), come si 

evince dal corrispondente Atlante Comunale. 
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Art. L5. Disciplina delle aree di pertinenza dei centri appartenenti al sistema urbano 

provinciale 
 

“1. Ai sensi dell’Art.16 comma 2 lett. d) della LR 5/95 si attribuisce valore di disciplina 

paesistica alla disciplina che segue, inerente la tutela del rapporto esistente tra i centri 

urbani nella loro configurazione attualmente consolidata (o comunque pianificata da 

strumenti efficaci alla data di approvazione del PTC) e l’intorno territoriale contiguo 

definito come area di pertinenza. 

A tale area di pertinenza il PTC attribuisce valore sia di natura figurativa (rapporto e 

fruizione visiva tra forme consolidate), che strutturale (morfologia del sito e suo rapporto 

con la tipologia urbana, configurazione dei campi, della vegetazione, dei percorsi e delle 

sistemazioni agrarie). 
 

2.  I margini esterni delle aree di pertinenza dei centri urbani, definiti sia in rapporto al valore 

intrinseco della configurazione edilizia sia in rapporto al ruolo paesaggistico del centro, 

derivante dalla sua localizzazione più o meno dominante e più o meno aperta alle visuali 

e ai punti di vista esterni, sono rappresentati in scala 1:10.000 negli “Atlanti comunali” ed 

in particolare nella scheda “C - centri urbani, disciplina della tutela paesistica”. 

Sono da considerarsi aree di pertinenza dei centri urbani esclusivamente le aree 

classificate agricole negli strumenti urbanistici comunali vigenti alla data di approvazione 

del PTC ricomprese nei perimetri di cui al precedente paragrafo. 
 

3.  L’area di pertinenza è da farsi oggetto di specifica disciplina da parte degli strumenti 

urbanistici comunali, al fine di garantire, con apposita normativa, il perseguimento degli 

obiettivi di cui al precedente Art. L2, anche attraverso il recupero dei manufatti di valore 

architettonico/documentario, la manutenzione e/o il ripristino delle colture agrarie 

tradizionali, della vegetazione non colturale, dei percorsi campestri e dei sentieri. Nel 

definire la propria disciplina, i comuni tengono conto degli obiettivi, prescrizioni ed 

indirizzi contenuti nei Capi I, L ed M delle presenti norme. 

In tale sede applicativa delle previsioni del PTC, i comuni provvedono alla esatta 

perimetrazione delle aree di pertinenza in funzione dei citati obiettivi. 

Nelle pertinenze dei centri dei Comuni ove abbiano sede impianti geotermici (pozzi, reti e 

centrali) già esistenti o previsti dalle intese di cui alla L.R. 5/95, art. 16, comma 6, è 

considerata la possibilità di consentire l’esercizio, la modifica, la realizzazione degli 

impianti geotermici previa verifica delle compatibilità ambientali secondo le procedure 

definite dalle normative nazionali e regionali vigenti e nel rispetto dei criteri che il PTC 

individua al fine di perseguire la tutela delle risorse essenziali, con particolare riferimento 

ai contenuti dell’art. G5.” 
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Parte III: Il governo del sistema insediativo e del paesaggio. 

Capo M: Disciplina delle emergenze del paesaggio agrario. 

 

L’area oggetto dell’intervento è classificata dal P.T.C.P. in parte come “Tessitura agraria a 

maglia fitta: tradizionale con prevalenza dell'olivo e del promiscuo” (art. M2), ed in parte 

come Vuoti urbani (impianti sportivi, parchi, cimiteri, etc...) (non normato); come si 

evince dall’estratto della tavola P08 “Il Governo del sistema insediativo e del paesaggio: 

emergenze storico-architettoniche e del paesaggio agrario, emergenze naturali di interesse 

paesistico (quadrante 4)” di seguito riportata. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Estratto tavola P08 – Il Governo del sistema insediativo e del paesaggio: emergenze storico -architettoniche 

e del paesaggio agrario, emergenze naturali di interesse paesistico (quadrante 4)  –  in scala 1:10.000 
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     Legenda tavola P08 
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Art. M1. La tutela della tessitura agraria: obiettivi e definizioni 
 

“1.Il PTC considera come tessitura agraria l'insieme degli elementi fisici e vegetazionali che 

compongono il disegno del suolo e del paesaggio agrario, ovvero: 

-sistemazioni idraulico-agrarie (terrazzamenti, ciglionamenti, sistemazioni di piano, argini 

longitudinali e trasversali, ecc.); 

-forma e dimensione dei campi; 

-rete scolante, solcature; 

-colture arboree; 

-piante arboree non colturali e siepi vive 

-viabilità campestre. 

2.Il PTC assume la tessitura agraria come risorsa sia sotto il profilo paesaggistico che sotto 

quello della difesa del suolo, e quindi propone la sua tutela e il controllo delle sue 

trasformazioni, anche ai fini di nuovi assetti urbanistici, come obiettivo da estendere agli 

strumenti urbanistici comunali con propria disciplina. Tale disciplina considera la tessitura 

agraria non solo come struttura del paesaggio ma in quanto condizione e investimento 

storico operato per la stabilità e la difesa della risorsa suolo, come sistema articolato e 

progettato per la regimazione delle acque (regolazione dei tempi di corrivazione, capacità 

d'invaso della rete scolante e delle solcature, coefficienti di evapotraspirazione connessi alla 

vegetazione arborea e arbustiva) e come condizione ecologica della biodiversità (habitat 

dell'avifauna e della micro-fauna, ecc.). 

Il PTC individua con valore indicativo le emergenze del paesaggio agrario nelle tavole da 

P05 a P08 (in scala 1:50.000) e ne disciplina la gestione nel presente capo, che costituisce 

riferimento, unitamente a quella contenuta nel capo Q, per la redazione e la valutazione dei 

programmi di miglioramento agricolo ed ambientale (PMAA) di cui alla LR 64/95 e successive 

modificazioni. 

I comuni, in sede applicativa delle previsioni del PTC, provvedono attraverso i propri 

strumenti urbanistici alla esatta perimetrazione della tessitura agraria e delle emergenze del 

paesaggio agrario e ne predispongono la specifica disciplina al fine di garantire il 

perseguimento degli obiettivi di cui ai capi A, B, C, E, H, I, L, M, P, Q del PTC. 

3.Il PTC disciplina la tessitura agraria secondo tre forme significative (maglia fitta, maglia 

media, maglia larga), corrispondenti a tre stadi di trasformazione e di capacità decrescente, 

soprattutto in zone acclivi, di difesa del suolo e di regimazione delle acque. 

Si intendono per tessiture agrarie: 
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-a maglia fitta quelle caratterizzate dalla permanenza di associazioni colturali tradizionali - 

vite/ulivo/seminativi - della forma e dimensione dei campi, della viabilità poderale e dei 

confini, in genere coincidenti con la rete scolante principale; 

-a maglia media quelle caratterizzate dalla eliminazione delle colture arboree, orientamenti a 

seminativi o prato-pascolo, accorpamento e semplificazione dei campi, mantenendo tuttavia 

elementi della viabilità poderale e la forma dei confini più ampi con permanenza di siepi e di 

presenze arboree; 

-a maglia larga quelle caratterizzate dalla ristrutturazione totale della maglia dei campi, della 

rete scolante e della viabilità poderale, con accorpamenti su grandi dimensioni dei campi, in 

genere superiori all'ettaro, nonché eliminazione totale delle colture arboree tradizionali e di 

ogni forma di vegetazione arborea e arbustiva. 

4.Nelle zone a maglia fitta deve essere perseguita la massima tutela delle sistemazioni 

idraulico-agrarie e della vegetazione non colturale, con possibilità di limitati accorpamenti dei 

campi che non comportino rimodellamenti del suolo e che non riducano la capacità di invaso 

della rete scolante: possono essere eliminate le piantate residue poste all'interno dei campi 

con eccezione di quelle di bordo o poste in fregio alla viabilità campestre. É inoltre da tutelare 

la viabilità campestre e il disegno esterno dei campi derivanti da accorpamenti. 

Eventuali trasformazioni anche sostanziali potranno essere ammesse purchè corredate da 

un'analisi progettuale che ne dimostri le caratteristiche migliorative dal punto di vista 

idraulico, tecnico-agronomico e paesisitico-ambientale, e che comunque garantiscano il 

perseguimento degli obiettivi di cui ai capi A, B, C, E, H, I, L, M, Q, P delle Norme del PTC. 

5.Nelle zone a maglia media deve essere garantita la tutela nella condizione attuale - 

risultante da estesi processi di accorpamento, semplificazione ed eliminazione delle colture 

arboree - evitando ulteriori accorpamenti e rimodellamenti del suolo. 

Le eventuali trasformazioni rilevanti sono corredate da un'analisi progettuale che ne dimostri 

le caratteristiche migliorative dal punto di vista idraulico, tecnico-agronomico e paesisitico-

ambientale. 

6.Nelle zone a maglia larga, eventuali ulteriori trasformazioni della tessitura agraria 

riconsiderano gli esiti dei radicali processi di accorpamento, semplificazione ed eliminazione 

della vegetazione arborea, mediante progetti che prevedano la reintroduzione di solcature tra 

i campi e il conseguente incremento della capacità di invaso, di elementi di rinaturazione 

quali filari arborei e siepi lineari. Devono inoltre essere conservate le ormai limitatissime 

tracce della tessitura agraria precedente (presenze arboree, fossi bordati da vinchi, salici e 

gelsi, viabilità campestre). 
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Eventuali trasformazioni rilevanti sono corredate da un'analisi progettuale che ne dimostri le 

caratteristiche migliorative dal punto di vista idraulico, tecnico-agronomico e paesisitico-

ambientale. 

7.I PMAA che comportino modifiche della maglia agraria nelle forme ammesse dai punti 

precedenti, devono contenere il rilievo degli elementi di cui al primo comma, una relazione 

sulle condizioni di efficacia del sistema scolante e una relazione di progetto nella quale sia 

dimostrata la pari o maggiore efficacia della nuova sistemazione in ordine alla regimazione 

delle acque e alla difesa del suolo. 

8.Indipendentemente dalla loro collocazione (maglia fitta, media o larga) le sistemazioni 

idraulico-agrarie (terrazzamenti, ciglionamenti, muri di contenimento lungo le strade), da 

individuare e perimetrare all'interno degli strumenti urbanistici comunali, sono da conservare 

integralmente anche attraverso il risarcimento nelle parti crollate, fatta salva la possibilità, nei 

casi di crolli totali, di realizzare soluzioni diverse purchè ambientalmente compatibili sul piano 

delle tecniche costruttive e dei materiali impiegati, e di pari o maggiore efficacia sul piano 

della difesa del suolo e della regimazione delle acque. 

9.Per tutti gli ambiti dei seminativi disciplinati dagli Artt. da M4 a M6, la conservazione delle 

piantate residue è oggetto privilegiato dei PMAA, che dovranno individuare quelle esistenti di 

valore strutturale nel disegno del paesaggio agrario, da conservare, e quelle marginali o in 

via di esaurimento sul piano vegetativo che potranno essere sostituite anche con altre specie 

arboree autoctone e/o con alberi da frutto. 

10.Con provvedimenti da definire entro sei mesi dalla approvazione del presente piano, la 

Provincia incentiva, tramite finanziamenti diretti od indiretti, le opere di manutenzione delle 

opere d'arte stradali realizzate in materiali tradizionali (pietra, mattoni, etc.) nonché le opere 

di ricostituzione/manutenzione degli elementi fisici e vegetazionali che compongono il 

disegno del paesaggio agrario, così come individuati nel comma 1 del presente articolo.” 
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Art. M2. Tessuto agrario tradizionale a maglia fitta con prevalenza dell'olivo e del  

promiscuo 
 

“1.Corrisponde a permanenze di tessuto agrario tradizionale a maglia fitta, di norma 

localizzate in stretto rapporto di contiguità e di integrazione funzionale e paesistica col 

sistema insediativo di antica formazione, del quale costituiscono componente strutturale, 

figurativa e documentaria degli assetti originari.  

Situazioni e localizzazioni tipiche sono:  

–a corona di ville-fattoria isolate in siti cacuminali, con valore di basamento figurativo dei 

complessi architettonici e di distacco rispetto ai coltivi ristrutturati sottostanti;  

–come sistemi lineari di spessore variabile lungo strutture insediative di crinale, organizzate 

come sequenza di ville, nuclei e case coloniche (es. area delle Masse senesi);  

–come insule diradate, ma sempre connesse al sistema insediativo, lungo i crinali ad 

insediamento rado (es. area delle Crete);  

–a corona di nuclei e aggregati isolati. 

L'assetto agrario di queste zone è incentrato sull'uliveto allevato secondo modalità 

tradizionali, con permanenze di piccoli vigneti a sostegno morto e di piantate tradizionali con 

aceri allevati a spalliera. 

2.Si applicano le norme generali di cui al comma 4 dell'Art. M1 (zone a maglia fitta); gli 

indirizzi colturali favoriscono la destinazione ad oliveto (anche attraverso il recupero degli 

oliveti abbandonati e la eliminazione delle forme invasive del bosco) o a colture arboree, 

laddove esse siano compatibili con le caratteristiche eco-stazionali e con l'indirizzo produttivo 

aziendale. 

3.Nelle parti interessate dalla presenza di edifici di civile abitazione gli strumenti urbanistici 

comunali devono considerare l'obiettivo della ricontestualizzazione mediante la 

riqualificazione delle recinzioni, dei caratteri architettonici, la riconduzione della vegetazione 

arborea ornamentale alle essenze arboree locali e la eliminazione degli annessi impropri.” 
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9. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Cartografia con posizionamento dei punti di presa rispetto all’area di intervento  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

               

              FOTO 1 - “Punto di presa panoramico dall’alto ”; 

 

Foto 4 

Foto 1 
 

Foto 2 
 

Foto 3 
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      FOTO 2 - “Punto di presa panoramico del lotto verso la strada Cassia ”; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      FOTO 3 - “Punto di presa panoramico del lotto ”; 
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           FOTO 4 - “Punto di presa panoramico del lotto”. 

 

10.      ESTREMI DEL PROVVEDIMENTO MINISTERIALE O REGIONALE DEL VINCOLO 

PER IMMOBILI O AREE DICHIARATE DI NOTEVOLE INTERESSE PUBBLICO  

(art. 136 – 141 – 157 D.Lgs. n. 42/2004) 
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11. NOTE DESCRITTIVE DELLO STATO ATTUALE DELL’IMMOBILE 

      O DELL’AREA TUTELATA 

 

LO STATO ATTUALE DEI LUOGHI 

L’area oggetto dell’intervento è situata in località San Dalmazio, nel Comune di 

Monteriggioni, è delimitata a sud dalla Strada Regionale n°2 Cassia ed è distinta all’Agenzia 

del Territorio di Siena, Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni al Foglio 89 Particelle 

134, 135, 136, 443 e 604. 

Il lotto edificabile individuato nel Regolamento Urbanistico vigente con la sigla NI23, ha una 

superficie di circa 3000 mq ed occupa le particelle 134, 135, 136 e parte della 443; la 

superficie che può essere occupata dal fabbricato è quella ricavata arretrandosi dal perimetro 

del lotto NI23 delle distanze minime di legge ossia 5 m dai confini di proprietà e 20 m dalla 

strada pubblica. Pertanto il terreno su cui può essere costruito il fabbricato ha una forma 

pressoché rettangolare (ml. 42,00x23,00) e una superficie complessiva di mq. 1000,00. 

La zona dove è collocata l’area oggetto dell’intervento è un insediamento residenziale situato 

nell’immediata periferia della città di Siena e subito prima della frazione della Tognazza, 

caratterizzato da un’edilizia costituita prevalentemente da ville e villini isolati. 

L’area risulta attualmente soggetta al vincolo di cui alla Parte Terza, Titolo 1 del D.lgs 

n°42/2004 (Beni paesaggistici). 

Gli strumenti urbanistici vigenti consentono per tale area un intervento di edilizia residenziale 

avente i seguenti parametri urbanistici: 

− Superficie utile lorda (SUL) = mq. 235,00; 

− Volume massimo ammissibile (Vm) = mc. 700,00 
 

GLI ELEMENTI DI VALORE PAESAGGISTICO 

All’interno del lotto in oggetto non sono presenti elementi minuti di valore paesaggistico 

sia per le dimensioni relativamente contenute dal punto di vista puramente quantitativo, 

sia perché si tratta di un’area già ampiamente modificata ed edificata ormai da alcune 

decine di anni. Tali elementi sono invece ravvisabili nel suo intorno o per meglio dire nel 

contesto allargato. La due vallate che si aprono, una verso Siena e l’altra verso le 

Badesse, sono entrambe contraddistinte da un sistema di coltivazioni a viti, olivi e a 

seminativo, intervallati da aree boschive.  

 

12. DESCRIZIONE SINTETICA DELL’INTERVENTO  
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Sia la conformità del lotto, che ha un andamento pressoché pianeggiante, che i parametri 

urbanistici  imposti, hanno portato a scegliere uno schema tipologico distribuito su un unico 

piano fuori terra e costituito da tre corpi di fabbrica: due parallelepipedi ruotati uno rispetto 

all’altro uniti fra loro da un volume centrale più stretto e più alto (su due piani fuori terra) 

rispetto ai due laterali. 

La linearità dei parallelepipedi verrà  interrotta da rientranze della muratura o scalettature 

così da movimentare il più possibile i volumi sia in pianta che nei prospetti; questi tre corpi 

verranno, inoltre,  trattati in modo diverso sia per quanto riguarda le finiture esterne che per 

le funzioni interne. 

Uno, infatti, sarà in mattoni faccia vista e internamente ospiterà la zona notte formata da 

quattro camere da letto e tre bagni; l’altro, invece, sarà intonacato e internamente vi sarà la 

zona giorno costituita da un doppio soggiorno, una sala da pranzo, una cucina e un 

ripostiglio/dispensa; questi due corpi avranno una copertura tradizionale in cotto a forma di 

padiglione. 

Esternamente il corpo centrale sarà rivestito in pietra e avrà una copertura curva con manto 

a finitura in Rheinzink; in questo volume vi è stato collocato l’ingresso,  un piccolo bagno di 

servizio e il vano scale che servirà per raggiungere sia il piano superiore di detto corpo 

centrale, dove verranno collocati gli impianti tecnologici in apposito vano tecnico, sia il piano 

interrato (avente la stessa superficie del volume soprastante fuori terra) che sarà in parte 

destinato a garage ed in parte a cantine e locali accessori all’abitazione. 

L’accesso al lotto avverrà tramite una strada privata esistente che si immette direttamente 

sulla strada Regionale Cassia e che lambisce il terreno annesso al fabbricato; detto terreno 

verrà sistemato a giardino esclusivo dell’abitazione e sarà completamente recintato con un 

muretto in c.a. a vista e soprastante inferriata. 

Sull’ingresso verranno collocati due cancelli, uno pedonale e uno carrabile: quello carrabile 

porterà alla rampa di accesso al garage interrato, mentre quello pedonale, tramite un vialetto 

pavimentato, condurrà all’ingresso principale dell’abitazione. 

Da un punto di vista costruttivo verranno utilizzate tecniche di edilizia sostenibile che, anche 

attraverso l’impiego di impianti alimentati da fonti rinnovabili, garantiranno per la 

climatizzazione sia invernale che estiva, un indice di prestazione energetica entro i termini di 

legge. 

Le strutture portanti in elevazione saranno costituite da telai, nelle due direzioni ortogonali, 

formati da travi e pilastri in conglomerato cementizio armato, mentre gli orizzontamenti 

intermedi e di copertura saranno realizzati con solai prefabbricati in latero-cemento del tipo 
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“bausta”; le fondazioni, anch’esse in conglomerato cementizio armato, saranno del tipo a 

trave rovescia e tutto il piano interrato sarà circondato da uno scannafosso ispezionabile 

largo cm. 80. La ventilazione del piano interrato sarà, inoltre, garantita dalla presenza di 

bocche di lupo che si apriranno su ogni lato dell’edificio con grate inserite nella 

pavimentazione del marciapiede esterno che sarà eseguita con mattonelle in pietra 

Santafiora. 

Le tamponature esterne avranno uno spessore complessivo di cm. 45 così da garantire un 

migliore risparmio ai fini energetici e, come già anticipato in precedenza, saranno di tre tipi: 

− tamponatura a cassetta costituita da muratura interna con blocchi tipo Poroton s=20 

cm. , pannello coibente più intercapedine s=10 cm., e muratura esterna con mattoni faccia 

vista (zona notte); 

− tamponatura a cassetta costituita da muratura interna con blocchi tipo Poroton s=20 

cm. , pannello coibente più intercapedine s=10 cm., e muratura esterna con blocchi tipo 

Poroton s=15 cm.  intonacata a calce per esterni (zona giorno); 

− muratura in blocchi tipo Poroton s=20 cm., pannello coibente e rivestimento in pietra 

tipo Santafiora (corpo centrale). 

Le superfici vetrate saranno dotate di infissi metallici in alluminio anodizzato a taglio termico 

con vetro camera. Per la protezione e/o oscuramento di dette superfici vetrate saranno 

previste due soluzioni: nella zona notte verranno messe delle persiane a pacchetto blindate 

in acciaio verniciato con colori chiari, mentre nella zona giorno vi saranno delle inferriate 

apribili o fisse sempre in acciaio. 

La coibentazione delle coperture sarà garantita dall’applicazione sopra la struttura di un 

pannello coibente tipo polistirene espanso estruso. 

Verranno, inoltre, applicati materiali fono isolanti e fonoassorbenti predisposti alla verifica 

delle strutture rispetto a quanto previsto dalla normativa vigente per la protezione dal rumore 

passivo. 

Da un punto di vista impiantistico verranno adottati tutti gli accorgimenti necessari a 

migliorare il rendimento energetico del fabbricato; verranno, pertanto, installati dei pannelli 

fotovoltaici per l’autoproduzione di energia elettrica e, per la produzione di acqua calda, sia 

per l’alimentazione dell’impianto sanitario che per l’impianto di riscaldamento che sarà del 

tipo a pannelli radianti sotto il pavimento, verrà installata una caldaia a gas metano a 

condensazione integrata da un impianto geotermico e pompe di calore; i pannelli solari e 

fotovoltaici saranno posizionati nel terrazzo adiacente al locale tecnico. 
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13. EFFETTI CONSEGUENTI ALLA REALIZZAZIONE DELL’OPERA  

 

Il lotto oggetto dell’intervento è collocato lungo la Strada Cassia nell’ambito di un 

insediamento residenziale caratterizzato da un’edilizia costituita prevalentemente da ville e 

villini isolati che si è sviluppato nel corso degli anni lungo detto tratto di strada.  

Il lotto in questione, così come gli altri limitrofi già edificati, si trova ad una quota maggiore 

rispetto alla Strada Cassia che lo lambisce, pertanto il nuovo volume sarà scarsamente 

visibile percorrendo detta strada. Da una distanza maggiore, invece, il nuovo edificio andrà 

ad inserirsi all’interno di un’area edificata ormai consolidata senza creare un impatto visivo 

contrastante grazie all’utilizzo sia di forme che di materiali tradizionali come quelli degli edifici 

già presenti. 

Per quanto concerne gli effetti conseguenti alla  realizzazione dell’opera vale la pena 

sottolineare che il vincolo si riferisce ad aspetti macroscopici del paesaggio che non sembra 

possano essere posti in discussione dal modestissimo intervento di nuova edificazione. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

            

FOTOINSERIMENTO 1  
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FOTOINSERIMENTO 2  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTOINSERIMENTO 3 
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FOTOINSERIMENTO 4 

 

 

14. MITIGAZIONE DELL’IMPATTO DELL’INTERVENTO  

 

La nuova costruzione si svilupperà per circa mq. 200 su un unico piano e saranno 

utilizzati materiali tradizionali pertanto l’impatto ambientale dell’intervento sarà molto 

ridotto e mitigato dalla presenza di altre costruzioni simili sia per la tipologia che per i 

materiali impiegati per le finiture esterne.  

 

Siena, Febbraio 2020  

 

                     Il richiedente                                                          Il progettista 

                 Luchini Elisabetta                                           Dott. Ing. Leonardo Luchini 
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