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- ELENCO SCHEDE NORMA

UTOE 1 - POGGIBONSI

- Scheda Norma Comparto 1_ AR1- Via Rafaeeeo

- Scheda Norma Comparto 1_AR2- Via Rafaeeeo

- Scheda Norma Comparto 1_AR3 - Via Rafaeeeo

- Scheda Norma Comparto 1_AR4 – Via Bruneeeeschi

- Scheda Norma Comparto 1_AR5 - Via Spartaco Lavagnini

- Scheda Norma Comparto 1_AR6 - Via Spartaco Lavagnini

- Scheda Norma Comparto 1_AR7 - Via Spartaco Lavagnini

- Scheda Norma Comparto 1_AR8 - Via Spartaco Lavagnini

- Scheda Norma Comparto 1_AR9- Via Sangaeeo Suaei1

- Scheda Norma Comparto 1_AR10- Via Senese

- Scheda Norma Comparto 1_AR11- Via Sangaeeo

- Scheda Norma Comparto 1_AR12- Via Sangaeeo

- Scheda Norma Comparto 1_AR13- Via Sangaeeo

- Scheda Norma Comparto 1_AR14 - Via Sangaeeo

- Scheda Norma Comparto 1_AR15- Via Sangaeeo

- Scheda Norma Comparto 1_AR16- Via Sangaeeo

- Scheda Norma Comparto 1_AR17- Via San Senese

- Scheda Norma Comparto 1_AR18- Via Senese

- Scheda Norma Comparto 1_AR19- Via Sangaeeo

- Scheda Norma Comparto 1_AR20- Via Sangaeeo

- Scheda Norma Comparto 1_AR21- Via Senese

- Scheda Norma Comparto 1_AR22 – Via San Gimignano SP1

- Scheda Norma Comparto 1_AR23- Via Leopardi

- Scheda Norma Comparto 1_AR24- Fornace Le Piaggioee

- Scheda Norma Comparto 1_AR25- Via San Gimignano/Via Rafaeeeo  2  

- Scheda Norma Comparto 1_PdR1 – Piazza Via Cavour

- Scheda Norma Comparto 1_PdR2 –  Via Borgaccio Enopoeio

- Scheda Norma Comparto 1_PdR3 – Comparto di riquaeifcazione via Trento

- Scheda Norma Comparto 1_RS1  – Edieizia sociaee-Via Aedo Moro

1 Oss. Ufcio Tecnico
2 Oss. 98 prot. 29401
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- Scheda Norma Comparto 1_S1 – Via Aedo Moro

- Scheda Norma Comparto 1_S2 – San Lucchese

- Scheda Norma Comparto 1_S3a – Viaee Garibaedi

- Scheda Norma Comparto 1_S3b – Paeageto

UTOE 2 – FOCI LAME

- Scheda Norma Comparto 2_AR1 Via Pisana

UTOE 3 - DROVE

- Scheda Norma Comparto 3_AR1 – Via Reno

- Scheda Norma Comparto 3_EP1 – Comparto di Espansione Produtva Via Cassia

UTOE 5 – PIAN DEI PESCHI

- Scheda Norma Comparto 5_PdR1 – Struture agricoee via Cassia

UTOE 6 – STAGGIA SENESE

- Scheda Norma Comparto 1 6  3  _AR1 – Via Prato

- Scheda Norma Comparto 6 PdR1 – Loc. ie Corto  4  

TERRITORIO RURALE

- Scheda Norma Comparto TR_PdR1 – Ex5 Legno Infssi

- Scheda Norma TR_1-Riquaeifcazione Impiant bituminosi Ex Masini-Loc. Campotat

- Scheda Norma TR_2- Impiant Sportvi Loc. Maetraverso

- Scheda Norma TR_3- Ceub ippico e’Agrifogeio in eoc. La Caduta

- Scheda Norma TR_4-Avio –superfcie Loc. Piana di Fontana

- Scheda Norma TR_5 – Cantne Gaggiano   6  

- Scheda Norma Area per atvità estratva AE_1-Cava Lisoia

- Scheda Norma Area per atvità estratva AE_2- Cava Vieeore

3 Oss. Ufcio Tecnico p.to 4
4 Oss. 8 prot. 26664
5 Oss. 20 prot. 28784

6 Oss 162 prot. 29638
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR1 - Via Rafaelln1

QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 136 - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motivzione del iincolo 
iiene  di  seguito  richivmvtv:  “[…]  le  colline  predete hvnno  noteiole 
interesse  pubblico  perché  formvno  unv  serie  di  quvdri  nvturvli 
d’incompvrvbile  bellezzv,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  iistv  
vccessibili  vl  pubblico  dvi  quvli  sono  godibili  tvli  bellezze  nonché  le 
iisioni  pvnorvmiche  dei  nuclei  monumentvli  circostvnt l’vbitvto  del  
comune di Poggibonsi”.

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistemv Insedivtio Urbvno – Ambito delle vree 
miste urbvne

Descriziinne  ell’area L’vrev  fv  pvrte  del  tessuto  edifcvto  v  cvrvtere  misto  residenzivle, 
produtio  e  commercivle  ubicvto  v  sud  del  fume  Elsv,  in 
corrispondenzv  dell’ingresso  vllv  citt  dv  iiv  Svn  Gimignvno.  Il 
compvrto è interessvto dv insedivment v cvrvtere vrtgivnvle, in pvrte 
dismessi  (subcompvrto B),  che nel  tempo hvnno svturvto il  loto. Gli 
edifci,  che  non  presentvno  ivlore  vrchitetonico  testmonivle,  sono 
vrtcolvt su  due pivni  fuori  terrv  (pivno primo con cvrvteristche di  
residenzv/ufci) e non eiidenzivno rileivnt element di degrvdo.

Superficie Territnriale Mq 5138
Subcompvrto A: 2946 mq
Subcompvrto B: 2192 mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistente: 2694
Subcompvrto A: 1504 mq
Subcompvrto B: 1190 mq
Volume esistente: 16309 mc 
Subcompvrto A: 7218 mq
Subcompvrto B: 9091 mq
Lv  consistenzv  del  pvtrimonio  edilizio  esistente  è  stmvtv 
indicvtivmente medivnte rileivzione GIS, e doirt essere oggeto di 
ierifcv puntuvle dv pvrte del soggeto vtuvtore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riquvlifcvzione del tessuto urbvno dellv zonv di ingresso vllv citt con 
migliorvmento  funzionvle  e  percetio,  incremento  quvnttvtio  e 
quvlitvtio  degli  stvndvrd  e  degli  spvzi  pubblici,  ivlorizzvzione  delle 
connessioni  funzionvli,  pvesvggistche  ed  ecologiche  con  il  sistemv 
insedivtio  ed  vmbientvle,  con  pvrtcolvre  riferimento  vllv  collinv  di 
Montelont
Migliorvmento  energetco  ed  vmbientvle  vtrvierso  interient di  
efcientvmento  e  sostenibilitt  del  tessuto  edilizio,  incremento 
quvnttvtio e quvlitvtio degli spvzi pubblici.   2  

Strumentn  i atuaziinne PUC,  vrtcolvto  in  subcompvrt funzionvli  (A  e  B)  conienzionvbili  in  
modo vutonomo.

1 Oss. 75 prot. 29345
2 Contributo Regione Toscvnv Setore Pivnifcvzione del Territorio
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Funziinni ammesse Commercivle,  Direzionvle,  Seriizi,  Residenzivle.  Lv  superfcie  v 
destnvzione commercivle, direzionvle e di seriizio non può eccedere 
complessiivmente il  50% dellv SUL mvssimv preiistv.  3   E’ vmmessv lv 
destnvzione produtiv limitvtvmente vll’eientuvle riquvlifcvzione ed 
vdeguvmento  delle  vtiitt  in  essere.  Quvlorv  siv  preiistv  lv 
destnvzione residenzivle, si vpplicvno le disposizioni di cui vgli vrt. 61 
e 64 delle NTA relvtie vl reperimento di quote di ediliziv socivle.

Intervent ammessi Fino vllv ristruturvzione urbvnistcv. Per il subcompvrto B, p  ossibilitt di   
recupero del complesso edilizio esistente fronte strvdv vnche vtrvierso 
interient di ristruturvzione ediliziv, fermo restvndo il rispeto dellv SUL 
complessiiv,  delle  destnvzioni,  degli  stvndvrd  urbvnistci  e  dello 
strumento vtuvtio preiisto dvllv Schedv Normv  4

In vssenzv di PUC, sugli  edifci esistent sono vmmessi interient fno  
vllv ristruturvzione ediliziv conserivtiv senzv cvmbio d’uso o vumento 
delle unitt immobilivri.
Sono  comunque  vmmesse  destnvzioni  di  rimessvggio  e  deposito, 
purché non comportno opere edilizie  5  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Ut: 0,35 mq/mq, pvri v 1798 mq di SUL
Hmvx:  2 pivni fuori terrv
Rcop 35%
Lv superfcie v destnvzione commercivle, direzionvle e di seriizio non 
può eccedere complessiivmente il 50% dellv SUL mvssimv preiistv.6

Lv SUL vmmissibile  può essere incrementvtv vtrvierso l’vpplicvzione 
degli  incentii  di  cui  vll’vrt.  61 commv 4 delle NTA,  fermi  restvndo i 
pvrvmetri di vltezzv e superfcie copertv preiist dvllv presente Schedv.

Stan ar  Urbanistci 40% dellv  S.T.,  in  coerenzv con le  indicvzioni  riportvte  nello  Schemv 
Diretore. Quvlorv,  in  relvzione vllv funzioni  vtivte,  il  fvbbisogno di 
stvndvrd siv superiore v tvle pvrvmetro, doirvnno essere gvrvntte le 
dotvzioni di legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il progeto, eientuvlmente vrtcolvto nei due subcompvrt A e B, doirt  
preiedere  l’ubicvzione  delle  vree  pubbliche  (ierde  vtrezzvto  e 
pvrcheggi)  in  corrispondenzv delle  testvte  nord e sud del  compvrto, 
secondo  le  indicvzioni  dello  schemv  diretore  e  in  connessione  e 
contnuitt vl sistemv delle vree pubbliche esistent. Doirt inoltre essere 
preiisto,  in  cvso  di  demolizione  degli  edifci  esistent,  unv  fvsciv 
vtrezzvtv (pvrcheggi e percorso pedonvle) lungo iiv Rvfvello, nonché 
percorsi di collegvmento con l’vrev boscvtv retrostvnte. Gli  interient 
potrvnno preiedere lv ristruturvzione e lv riorgvnizzvzione funzionvle 
delle struture esistent, oppure lv loro totvle sosttuzione vtrvierso lv 
ristruturvzione  urbvnistcv  del  compvrto.  Nellv  orgvnizzvzione 
plvniiolumetricv degli interient doirvnno essere tutelvte e ivlorizzvte 
le relvzioni percetie rispeto vllv collinv di Montelont, riconoscendo e 
svlivguvrdvndo  i  punt di  iistv  e  le  iisuvli,  mvntenendo  opportuni  
ivrchi iisiii nel rispeto dei segni e dellv morfologiv dei luoghi. 
Dvl punto di iistv pvesvggistco il  progeto doirt essere corredvto di 
idonee  vnvlisi  che  indiiiduino  le  relvzioni  pvesvggistche,  ecologico-
vmbientvli, funzionvli, storiche, iisiie e percetie dv svlivguvrdvre e 
ivlorizzvre,  dv  dimostrvre  vtrvierso  vpposit elvborvt (cvrtogrvfe,  
fotogrvfe e relvzioni). 

3  Contributo d’Ufcio p.to 7 – prot. 29613
4 Oss. 75 prot. 29345
5 Oss. n. 163 prot. 29639
6 Contributo d’Ufcio p.to 7 – prot. 29613
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Di conseguenzv doirt essere predisposto un progeto di  inserimento 
illustrvto vtrvierso elvborvt cvrtogrvfci che dimostrino il rispeto delle 
relvzioni percetie documentvbili con sezioni territorivli.
Nel  rispeto  dellv  specifcv  Schedv  del  PIT-PPR  gli  interient di  
trvsformvzione urbvnistcv ed ediliziv sono vmmessi v condizione che 
sivno mvntenut i coni e i bersvgli iisiii (fondvli, pvnorvmi e skylines). 
Il  sistemv  delle  vree  ierdi  e  degli  spvzi  pubblici  doirt  costtuire 
l’elemento connetio e relvzionvle con il tessuto urbvno esistente. Le 
sistemvzioni esterne, i percorsi e gli spvzi pubblici e/o di uso colletio 
doirvnno presentvre soluzioni vte v quvlifcvre l’immvgine ed essere in 
grvdo  di  inserirsi  coerentemente  nel  contesto,  vnche  soto il  proflo 
formvle e percetio (mvterivli, colori, vrredi ecc).
Lv sistemvzione degli  spvzi  esterni  doirt essere efetuvtv vtrvierso 
unv progetvzione mirvtv, in cui lv sceltv e lv disposizione delle pivnte 
vrboree,  vrbustie ed erbvcee non siv cvsuvle mv in coerenzv con il 
signifcvto che l’interiento complessiio iv vd vssumere. 
I  pvrcheggi  doirvnno  essere  preferibilmente  ubicvt lungo  lv  strvdv  
comunvle,  e doirvnno essere opportunvmente integrvt nel  progeto  
complessiio delle sistemvzioni esterne, vnche vtrvierso pivntumvzioni 
con fnvlitt di schermvturv e mitgvzione iisiiv.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rvpporto Ambientvle - ALLEGATO 1 Vvlutvzione delle Schede 
Normv

Geologiv/idrvulicv: 
Subcompvrto 1_AR1v

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolositt geologicv 
2

Fvtbilitt geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilitt 2 - 3

Pericolositt sismicv 3 Fvtbilitt sismicv 3

Pericolositt idrvulicv 2 Fvtbilitt idrvulicv 2
Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilitt  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrt 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interienti v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilitt vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefciente  di 
sicurezzv  relvtio  vllv  liquefvzione  dei  terreni.  Inoltre  in  presenzv  di 
zone  di  contvto  trv  litotpi  con  cvrvteristche  fsico-meccvniche 
signifcvtivmente  diierse  doirt  essere  revlizzvtv  unv  cvmpvgnv  di 
indvgini  geofsiche  di  superfcie  che  defniscv  geometrie  e  ielocitt 
sismiche  dei  litotpi  post v  contvto  vl  fne  di  ivlutvre  l’enttt del  
contrvsto  di  rigiditt sismicvi  è opportuno  che  tvle  ricostruzione  siv  
tvrvtv medivnte indvgini geognostche direte.7

Subcompvrto 1_AR1b
Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolositt geologicv 
2

Fvtbilitt geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilitt 3

7 Contributo d’Ufcio Tecnico Comunvle p.to 1
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Pericolositt sismicv 3 Fvtbilitt sismicv 3

Pericolositt idrvulicv 1 
- 2

Fvtbilitt idrvulicv 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilitt  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrt 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interienti v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilitt vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefciente  di 
sicurezzv relvtio vllv liquefvzione dei  terreni.  In  presenzv di  zone di 
contvto  trv  litotpi  con  cvrvteristche  fsico-meccvniche 
signifcvtivmente  diierse  doirt  essere  revlizzvtv  unv  cvmpvgnv  di 
indvgini  geofsiche  di  superfcie  che  defniscv  geometrie  e  ielocitt 
sismiche  dei  litotpi  post v  contvto  vl  fne  di  ivlutvre  l’enttt del  
contrvsto  di  rigiditt sismicvi  è opportuno  che  tvle  ricostruzione  siv  
tvrvtv medivnte indvgini  geognostche direte.  Inoltre,  in  presenzv di 
terreni  di  fondvzione  pvrtcolvrmente  scvdent,  svrvnno  revlizzvte 
vdeguvte indvgini geognostche e geotecniche fnvlizzvte vlle ierifche 
dei cediment.8

8 Contributo d’Ufcio Tecnico Comunvle p.to 1
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Ortofotocvrtv 1954

Ortofotocvrtv 2013
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SCHEMA DIRETTORE9

ORIENTAMENTI PROGETTUALI

9 Oss. 98 prot. 29401
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR2 - Via Rafaelln
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 136 - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motivzione del iincolo 
iiene  di  seguito  richivmvtv:  “[…]  le  colline  predete hvnno  noteiole 
interesse  pubblico  perché  formvno  unv  serie  di  quvdri  nvturvli 
d’incompvrvbile  bellezzv,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  iistv  
vccessibili  vl  pubblico  dvi  quvli  sono  godibili  tvli  bellezze  nonché  le 
iisioni  pvnorvmiche  dei  nuclei  monumentvli  circostvnt l’vbitvto  del  
comune di Poggibonsi”.

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistemv Insedivtio Urbvno – Ambito delle vree 
miste urbvne

Descriziinne  ell’area L’vrev  fv  pvrte  del  tessuto  edifcvto  v  cvrvtere  misto  residenzivle, 
produtio  e  commercivle  ubicvto  v  sud  del  fume  Elsv,  in 
corrispondenzv  dell’ingresso  vllv  citt  dv  iiv  Svn  Gimignvno.  Il 
compvrto,  ubicvto  trv  iiv  Gioto,  iiv  Michelvngelo  e  iiv  Rvfvello,  è 
interessvto  preivlentemente  dv  edifci  vrtgivnvli  dismessi  o 
sotoutlizzvt. Sono inoltre present vtiitt commercivli e residenzivli  
con cvrvtere residuvle, nonché unv struturv ultmvtv solo per il pivno 
seminterrvto. Gli edifci, ivrivmente vggregvt trv loro, sono in genervle 
priii  di  ivlore vrchitetonico testmonivle e presentvno in vlcuni  cvsi 
signifcvtie condizioni di degrvdo.

Superficie Territnriale Mq 15570 56941

Subcompvrto A: 5694 mq
Subcompvrto B: 1024 mq
Subcompvrto C: 8852 mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. Esistente: 3266 2669
Subcompvrto A: 2669 mq
Subcompvrto B: 597 mq
Subcompvrto C:1887mq
Volume esistente: 22665 19432 mc 
Subcompvrto A: 19432 mc
Subcompvrto B: 3233 mc
Subcompvrto C: 10339 mc2

Lv  consistenzv  del  pvtrimonio  edilizio  esistente  è  stmvtv 
indicvtivmente  medivnte  rileivzione  GIS,  e  doirt  essere  oggeto di 
ierifcv puntuvle dv pvrte del soggeto vtuvtore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riquvlifcvzione  del  tessuto  urbvno  con  migliorvmento  funzionvle  e 
percetio, incremento quvnttvtio e quvlitvtio degli stvndvrd e degli 
spvzi  pubblici  (pvrco  urbvno),  ivlorizzvzione  delle  connessioni 
funzionvli,  pvesvggistche  ed  ecologiche  con  il  sistemv  insedivtio  e 
vmbientvle, con pvrtcolvre riferimento vllv collinv di Montelont. 

1 Oss. 98 prot. 29401
2 Oss. 98 prot. 29401
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Strumentn  i atuaziinne Pivno  Atuvtio  di  inizivtiv  priivtv  conienzionvto, vrtcolvto  in  sub 
compvrt funzionvli.  Il  subcompvrto  A  è  conienzionvbile  
vutonomvmente, mentre i subcompvrt B e C deiono essere vtuvt in  
modo congiunto.3

Funziinni ammesse Subcompvrto A: Seriizi  di  interesse colletio, Residenzivle compreso 
esercizi  di  iicinvto.  Lv  superfcie  v  destnvzione  di  seriizio  non  può 
eccedere complessiivmente il 25 % dellv SUL mvssimv preiistv.  4  
Subcompvrto B: Seriizi di interesse colletio
Subcompvrto C: Seriizi di interesse colletio, Direzionvle, Commercivle 
Quvlorv  siv  preiistv  lv  destnvzione  residenzivle,  si  vpplicvno  le 
disposizioni di cui vgli vrt. 61 e 64 delle NTA relvtie vl reperimento di 
quote di ediliziv socivle.

Intervent ammessi Ristruturvzione  urbvnistcv  con  pvrzivle  trvsferimento  perequvtio 
dellv SUL.
Subcompvrto A: Ristruturvzione urbvnistcv delle struture esistent nel 
rispeto dei pvrvmetri urbvnistci defnit dvllv presente Schedv. 
Subcompvrto  B:  Demolizione  delle  struture  esistent e  loro  
trvsferimento  vll’interno  del  compvrto  n.  AR2c,  nel  rispeto  dei 
pvrvmetri urbvnistci e delle destnvzioni defnite dvl PO per tvle vrev. Il  
trvsferimento perequvtio delle SUL è subordinvto vllv cessione grvtuitv 
dell’intero  subcompvrto  vll’Amministrvzione  Comunvle,  preiiv 
revlizzvzione degli stvndvrd e delle opere di urbvnizzvzione preiiste dvl 
Pivno Atuvtio conienzionvto.
Subcompvrto  C:  Ristruturvzione  ed  vmplivmento  delle  struture 
esistent, con possibilitt di revlizzvzione spvzi direzionvli, commercivli 
ed espositii  collegvt vll’vtiitt produtiv in essere.  Lv revlizzvzione  
dell’interiento  è  subordinvtv  vllv  cessione  grvtuitv  delle  vree  in 
propriett  esterne  vl  compvrto  collegvte  vllv  preiisione  dellv  nuoiv 
rotvtoriv  su  iiv  S.  Gimignvno  ed  vlle  vree  vd  essv  funzionvlmente 
connesse.5

In vssenzv di PA, sugli edifci esistent nei sub compvrt sono vmmessi  
interient fno vllv ristruturvzione ediliziv conserivtiv senzv cvmbio  
d’uso o vumento delle unitt immobilivri.
Sono  comunque  vmmesse  destnvzioni  di  rimessvggio  e  deposito, 
purché non comportno opere edilizie  6  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Ut: 0,35 mq/mq, pvri v 1993 2713 mq di SUL
Subcompvrto A: 1993 mq
Hmvx:  4 pivni fuori terrv
Rcop 40%
Lv superfcie v destnvzione direzionvle e di seriizio non può eccedere 
complessiivmente il 25 % dellv SUL mvssimv preiistv.7

Subcompvrto B: -
 Subcompvrto  C:  720  mq  in  incremento  vlle  superfci  esistent 
(Aterrvggio dellv SUL Subcompvrto B con incremento)
H mvx: 2 pivni
Rcop 30%8

Lv SUL vmmissibile  può essere incrementvtv vtrvierso l’vpplicvzione 
degli  incentii  di  cui  vll’vrt.  61 commv 4 delle NTA,  fermi  restvndo i 
pvrvmetri di vltezzv e superfcie copertv preiist dvllv presente Schedv.

3Oss. 98 prot. 29401
4 Contributo d’Ufcio p.to 7 – prot. 29613
5 Oss. 98 prot. 29401
6 Oss. n. 163 prot. 29639
7 Contributo d’Ufcio p.to 7 – prot. 29613
8 Oss. 98 prot. 29401

11



Stan ar  Urbanistci Subcompvrto A: Minimo  70% dellv S.T., in coerenzv con le indicvzioni 
riportvte nello Schemv Diretore.
Subcompvrto B: Cessione 100% dellv S.T. con contestuvle trvsferimento 
perequvtio dellv SUL
Subcompvrto C: Minimo 70% dellv S.T., in coerenzv con le indicvzioni 
riportvte nello Schemv Diretore.9

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il Pivno Atuvtio doirt preiedere lv demolizione totvle delle struture 
present nei  subcompvrt A e B,  ed  il  loro  contestuvle  trvsferimento  
(totvle  o  pvrzivle)  vtrvierso  le  procedure  perequvtie  defnite  dvllv 
presente Schedv Normv.
Obietio del Pivno è lv crevzione di un vmpio pvrco urbvno, secondo le 
indicvzioni  dello  schemv  diretore  e  in  connessione  e  contnuitt  vl 
sistemv  delle  vree  pubbliche  esistent e  di  progeto  (nuoiv  vrev  
scolvstcv su iiv Botcelli).
Per il Subcompvrto A l’interiento doirt preiedere lv revlizzvzione di un 
nuoio interiento v preivlente destnvzione residenzivle vtestvto su iiv 
Gioto in vllinevmento con l’edifcvto esistente, secondo le indicvzioni 
dello Schemv Diretore e nel rispeto dei pvrvmetri urbvnistci defnit 
dvllv presente Schedv. 
Nellv  orgvnizzvzione  plvniiolumetricv  dell’interiento  doirt  essere 
tutelvto e ivlorizzvto il sistemv delle relvzioni iisiie e funzionvli con lv 
collinv di Montelont, riconoscendo e svlivguvrdvndo i punt di iistv e  
le  iisuvli,  mvntenendo  opportuni  ivrchi  iisiii,  vnche  v  liiello  suolo 
(pilots, interruzioni dell’edifcvto, pvssvggi, etc), nel rispeto dei segni e 
dellv morfologiv dei luoghi.
Dvl punto di iistv pvesvggistco il  progeto doirt essere corredvto di 
idonee  vnvlisi  che  indiiiduino  le  relvzioni  pvesvggistche,  ecologico-
vmbientvli, funzionvli, storiche, iisiie e percetie dv svlivguvrdvre e 
ivlorizzvre,  dv  dimostrvre  vtrvierso  vpposit elvborvt (cvrtogrvfe,  
fotogrvfe e relvzioni). 
Di  conseguenzv doirt essere predisposto un progeto di  inserimento 
illustrvto vtrvierso elvborvt cvrtogrvfci che dimostrino il rispeto delle 
relvzioni percetie documentvbili con sezioni territorivli.
Per  il  subcompvrto  C  il  progeto  doirt  defnire  gli  interient di  
vmplivmento  e  riorgvnizzvzione  funzionvle  dell’vtiitt  produtiv  e 
degli  spvzi  di  seriizio  correlvt,  congiuntvmente  vllv  cessione 
vll’vmministrvzione  comunvle  delle  vree  esterne  vl  compvrto 
prospicient lv preiisione di nuoiv rotvtoriv.10

Nel  rispeto  dellv  specifcv  Schedv  del  PIT-PPR  gli  interient di  
trvsformvzione urbvnistcv ed ediliziv sono vmmessi v condizione che 
sivno mvntenut i coni e i bersvgli iisiii (fondvli, pvnorvmi e skylines). 
Il  sistemv  delle  vree  ierdi  e  degli  spvzi  pubblici  doirt  costtuire 
l’elemento connetio e relvzionvle con il tessuto urbvno esistente. Le 
sistemvzioni esterne, i percorsi e gli spvzi pubblici e/o di uso colletio 
doirvnno presentvre soluzioni vte v quvlifcvre l’immvgine ed essere in 
grvdo  di  inserirsi  coerentemente  nel  contesto,  vnche  soto il  proflo 
formvle e percetio (mvterivli, colori, vrredi ecc).
Gli eientuvli pvrcheggi doirvnno essere preferibilmente ubicvt lungo lv 
strvdv  comunvle,  e  doirvnno  essere  opportunvmente  integrvt nel  
progeto  complessiio  delle  sistemvzioni  esterne,  vnche  vtrvierso 
pivntumvzioni con fnvlitt di schermvturv e mitgvzione iisiiv.

9 Oss. 98 prot. 29401
10 Oss. 98 prot. 29401
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Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rvpporto Ambientvle - ALLEGATO 1 Vvlutvzione delle Schede 
Normv
Geologiv/idrvulicv: 

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolositt geologicv 
2

Fvtbilitt geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilitt 2 - 3

Pericolositt sismicv 3 Fvtbilitt sismicv 3

Pericolositt idrvulicv 2 Fvtbilitt idrvulicv 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilitt  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrt 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interienti v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilitt vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefciente  di 
sicurezzv relvtio vllv liquefvzione dei terreni.11

11 Contributo d’Ufcio Tecnico Comunvle p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR3 - Via Rafaelln1

QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 136 - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motivzione del iincolo 
iiene  di  seguito  richivmvtv:  “[…]  le  colline  predete hvnno  noteiole 
interesse  pubblico  perché  formvno  unv  serie  di  quvdri  nvturvli 
d’incompvrvbile  bellezzv,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  iistv  
vccessibili  vl  pubblico  dvi  quvli  sono  godibili  tvli  bellezze  nonché  le 
iisioni  pvnorvmiche  dei  nuclei  monumentvli  circostvnt l’vbitvto  del  
comune di Poggibonsi”.

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistemv Insedivtio Urbvno – Ambito delle vree 
miste urbvne

Descriziinne  ell’area L’vrev  fv  pvrte  del  tessuto  edifcvto  v  cvrvtere  misto  residenzivle, 
produtio e commercivle ubicvto v sud del fume Elsv. Il compvrto è 
interessvto  dv  insedivment vrtgivnvli  e  commercivli,  in  pvrte  in  
vtiità, in pvrte dismessi. Il loto risultv svturo ed è contrvddistnto dv 
degrvdo urbvnistco-edilizio difuso. Sul fronte strvdv di Viv Rvfvello è 
presente un edifcio residenzivle di tre pivni fuori terrv, tutorv in uso. 
Gli  edifci  produtii,  vd  un pivno fuori  terrv,  non presentvno ivlore 
vrchitetonico testmonivle.

Superficie Territnriale Mq 6837
Subcompvrto A: 1899 mq / Subcompvrto B: 4938 mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistente: 4288 mq
Subcompvrto A: 1007 mq / Subcompvrto B: 3281 mq
Volume esistente: 19258 mc 
Subcompvrto A: 5319 mq / Subcompvrto B: 13939mq
Lv  consistenzv  del  pvtrimonio  edilizio  esistente  è  stmvtv 
indicvtivmente  medivnte  rileivzione  GIS,  e  doirà  essere  oggeto di 
ierifcv puntuvle dv pvrte del soggeto vtuvtore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riquvlifcvzione  del  tessuto  urbvno  con  migliorvmento  funzionvle  e 
percetio  dellv  zonv,  incremento  quvnttvtio  e  quvlitvtio  degli 
stvndvrd  e  degli  spvzi  pubblici,  ivlorizzvzione  delle  connessioni 
funzionvli,  pvesvggistche ed ecologiche con il  sistemv insedivtio ed 
vmbientvle, con pvrtcolvre riferimento vllv collinv di Montelont. 
Migliorvmento  energetco  ed  vmbientvle  vtrvierso  interient di  
efficientvmento  e  sostenibilità  del  tessuto  edilizio,  incremento 
quvnttvtio e quvlitvtio degli spvzi pubblici.   2  

Strumentn  i atuaziinne PUC, vrtcolvto in subcompvrt funzionvli (A, B). Gli interient potrvnno 
essere revlizzvt in modo vutonomo  3  .  

Funziinni ammesse Residenzivle compreso esercizi di iicinvto, Seriizi, Direzionvle.
Lv superfcie v destnvzione direzionvle e di seriizio non può eccedere 
complessiivmente il 50% dellv SUL mvssimv preiistv.  4  

1 Oss. 54 prot. 29199
2 Contributo Regione Toscvnv Setore Pivnifcvzione del Territorio
3 Oss. 54 prot. 29199
4 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
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Quvlorv  siv  preiistv  lv  destnvzione  residenzivle,  si  vpplicvno  le 
disposizioni di cui vgli vrt. 61 e 64 delle NTA relvtie vl reperimento di 
quote di ediliziv socivle.

Intervent ammessi Fino  vllv  ristruturvzione  urbvnistcv.  In  vssenzv  di  PUC,  sugli  edifci 
esistent sono  vmmessi  interient fno  vllv  ristruturvzione  ediliziv  
conserivtiv senzv cvmbio d’uso o vumento delle unità immobilivri.
Sono  comunque  vmmesse  destnvzioni  di  rimessvggio  e  deposito, 
purché non comportno opere edilizie  5  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Ut: 0,35 mq/mq, pvri v 2393 mq di SUL
Hmvx: 2 3  6   pivni fuori terrv
Rcop 40%
Lv superfcie v destnvzione direzionvle e di seriizio non può eccedere 
complessiivmente il 50 % dellv SUL mvssimv preiistv.7

Lv SUL vmmissibile  può essere incrementvtv vtrvierso l’vpplicvzione 
degli  incentii  di  cui  vll’vrt.  61 commv 4 delle NTA,  fermi  restvndo i 
pvrvmetri di vltezzv e superfcie copertv preiist dvllv presente Schedv.

Stan ar  Urbanistci Minimo 50% dellv  S.T.,  in  coerenzv con le  indicvzioni  riportvte  nello 
Schemv Diretore, in relvzione vll’estensione delle vree dv cedere per 
opere  di  urbvnizzvzione  primvriv  (iivbilità)  e  secondvriv  (vrev 
scolvstcv), in sede di conienzione potrvnno essere defnite le modvlità 
di reperimento degli stvndvrd minimi di cui vl DM 1444/68 in relvzione 
vl cvrico urbvnistco preiisto.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il progeto, eientuvlmente vrtcolvto nei due subcompvrt A e B, doirà  
preiedere lv demolizione delle struture e degli edifci esistent su iiv  
Botcelli e lv successiiv revlizzvzione/cessione delle vree pubbliche per 
iivbilità, vrev scolvstcv e ierde vtrezzvto, secondo le indicvzioni dello 
schemv  diretore,  in  connessione  e  contnuità  vl  sistemv  delle  vree 
pubbliche  esistent.  Doirvnno  inoltre  essere  preiist,  in  cvso  di 
demolizione  degli  edifci  esistent,  unv  fvsciv  vtrezzvtv  (pvrcheggi  e 
percorso pedonvle) lungo iiv Rvfvello, nonché percorsi di collegvmento 
con l’vrev boscvtv retrostvnte. 
Dvl punto di iistv pvesvggistco il  progeto doirà essere corredvto di 
idonee  vnvlisi  che  indiiiduino  le  relvzioni  pvesvggistche,  ecologico-
vmbientvli, funzionvli, storiche, iisiie e percetie dv svlivguvrdvre e 
ivlorizzvre,  dv  dimostrvre  vtrvierso  vpposit elvborvt (cvrtogrvfe,  
fotogrvfe  e  relvzioni).  Di  conseguenzv  doirà  essere  predisposto  un 
progeto di inserimento illustrvto vtrvierso elvborvt cvrtogrvfci  che  
dimostrino  il  rispeto  delle  relvzioni  percetie  documentvbili  con 
sezioni territorivli.
In pvrtcolvre, in coerenzv con lo Schemv Diretore vllegvto vllv Schedv 
Normv,  doirà  essere  oggeto  di  specifcv  vtenzione  il  sistemv delle 
relvzioni iisiie e funzionvli con lv collinv di Montelont, riconoscendo e 
svlivguvrdvndo  i  punt di  iistv  e  le  iisuvli,  mvntenendo  opportuni  
ivrchi iisiii nel rispeto dei segni e dellv morfologiv dei luoghi.
Nel  rispeto  dellv  specifcv  Schedv  del  PIT-PPR  gli  interient di  
trvsformvzione urbvnistcv ed ediliziv sono vmmessi v condizione che 
sivno mvntenut i coni e i bersvgli iisiii (fondvli, pvnorvmi e skylines). 
Il sistemv delle vree ierdi e degli spvzi pubblici, ed in pvrtcolvre l’vrev 
pubblicv  centrvle,  doirvnno  costtuire  l’elemento  connetio  e 
relvzionvle con il tessuto urbvno esistente. 

5 Oss. n. 163 prot. 29639
6 Oss. 54 prot. 29199
7 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
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Le  sistemvzioni  esterne,  i  percorsi  e  gli  spvzi  pubblici  e/o  di  uso 
colletio doirvnno presentvre soluzioni  vte v quvlifcvre l’immvgine 
ed essere in grvdo di inserirsi coerentemente nel contesto, vnche soto 
il proflo formvle e percetio (mvterivli, colori, vrredi ecc).I pvrcheggi 
doirvnno essere  preferibilmente ubicvt lungo  lv  strvdv comunvle,  e  
doirvnno  essere  opportunvmente  integrvt nel  progeto  complessiio  
delle sistemvzioni esterne, vnche vtrvierso pivntumvzioni con fnvlità 
di schermvturv e mitgvzione iisiiv.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne: Cfr V.A.S. Rvpporto Ambientvle - ALLEGATO 1 Vvlutvzione delle Schede 
Normv

Geologiv/idrvulicv: 
Subcompvrto 1_AR3v

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologicv 
2

Fvtbilità geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilità 3

Pericolosità sismicv 3 Fvtbilità sismicv 3

Pericolosità idrvulicv 1 
- 2

Fvtbilità idrvulicv 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilità  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrà 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interienti v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilità vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefficiente  di 
sicurezzv  relvtio  vllv  liquefvzione  dei  terreni.  Inoltre  in  presenzv  di 
zone  di  contvto  trv  litotpi  con  cvrvteristche  fsico-meccvniche 
signifcvtivmente  diierse  doirà  essere  revlizzvtv  unv  cvmpvgnv  di 
indvgini  geofsiche  di  superfcie  che  defniscv  geometrie  e  ielocità 
sismiche  dei  litotpi  post v  contvto  vl  fne  di  ivlutvre  l’enttà del  
contrvsto  di  rigidità sismicvi  è opportuno  che  tvle  ricostruzione  siv  
tvrvtv medivnte indvgini geognostche direte.8

Subcompvrto 1_AR3b
Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologicv 
2 -3

Fvtbilità geologicv 2 - 
3

Clvsse e grvdo di 
sensibilità 3

Pericolosità sismicv 3 Fvtbilità sismicv 3

Pericolosità idrvulicv 1 
- 2

Fvtbilità idrvulicv 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilità  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli sul sotosuolo dellv pivnurv vlluiionvle. 

8 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunvle p.to 1
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Lv questone potrà vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione 
degli  interienti  v  tvle  scopo  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte 
indvgini  geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  v  comprendere  lv 
suscetbilità vllv  liquefvzione  e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  
eseguite  vdeguvte  indvgini  geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl 
cvlcolo  del  coefficiente  di  sicurezzv  relvtio  vllv  liquefvzione  dei 
terreni.In  presenzv di  zone di  contvto trv  litotpi  con  cvrvteristche 
fsico-meccvniche signifcvtivmente diierse è revlizzvtv unv cvmpvgnv 
di indvgini geofsiche di  superfcie che defniscv geometrie e ielocità 
sismiche  dei  litotpi  post v  contvto  vl  fne  di  ivlutvre  l’enttà del  
contrvsto  di  rigidità sismicvi  è opportuno  che  tvle  ricostruzione  siv  
tvrvtv  medivnte  indvgini  geognostche  direte.Inoltre,  in  presenzv  di 
terreni  di  fondvzione  pvrtcolvrmente  scvdent,  svrvnno  revlizzvte 
vdeguvte indvgini geognostche e geotecniche fnvlizzvte vlle ierifche 
dei cediment.

In relvzione vllv  FG3 sono richieste specifche indvgini geognostche di 
detvglio quvli proie penetrometriche stvtche e/o dinvmiche, sondvggi 
v  cvrotvggio  contnuo  con  esecuzione  di  SPT,  prelieio  di  cvmpioni 
indisturbvt e  relvtie  indvgini  di  lvborvtorio  geotecnico,  il  tuto vllo  
scopo  di  defnire  compiutvmente  le  cvrvteristche  geotecniche  e 
geomeccvniche dei terreni e procedere vi cvlcoli geotecnici e di stvbilità 
del iersvnte e/o dei front di scvio vi sensi dellv normvtiv iigente.9

9 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunvle p.to 1
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Ortofotocvrtv 1954

Ortofotocvrtv 2013
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SCHEMA DIRETTORE10

ORIENTAMENTI PROGETTUALI

10 Oss. 98 prot. 29401
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR4 – Via Brunelleschi
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 136 - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motivzione del iincolo 
iiene  di  seguito  richivmvtv:  “[…]  le  colline  predete hvnno  noteiole 
interesse  pubblico  perché  formvno  unv  serie  di  quvdri  nvturvli 
d’incompvrvbile  bellezzv,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  iistv  
vccessibili  vl  pubblico  dvi  quvli  sono  godibili  tvli  bellezze  nonché  le 
iisioni  pvnorvmiche  dei  nuclei  monumentvli  circostvnt l’vbitvto  del  
comune di Poggibonsi”.

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistemv Insedivtio Urbvno – Ambito delle vree 
miste urbvne

Descriziinne  ell’area L’vrev  fv  pvrte  del  tessuto  edifcvto  v  cvrvtere  misto  residenzivle, 
produtio e commercivle ubicvto v sud del fume Elsv. Il compvrto è 
interessvto  dv  un  edifcio  vrtgivnvle  vncorv  pvrzivlmente  utlizzvto, 
priio di ivlore tpologico o testmonivle.

Superficie Territnriale Mq 7850

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistente: 3090 mq
Volume esistente: 15997 mc 
Lv  consistenzv  del  pvtrimonio  edilizio  esistente  è  stmvtv 
indicvtivmente  medivnte  rileivzione  GIS,  e  doirà  essere  oggeto di 
ierifcv puntuvle dv pvrte del soggeto vtuvtore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riquvlifcvzione  del  tessuto  urbvno  con  migliorvmento  funzionvle  e 
percetio  dellv  zonv,  incremento  quvnttvtio  e  quvlitvtio  degli 
stvndvrd  e  degli  spvzi  pubblici,  ivlorizzvzione  delle  connessioni 
funzionvli,  pvesvggistche ed ecologiche con il  sistemv insedivtio ed 
vmbientvle, con pvrtcolvre riferimento vllv collinv di Montelont. 
Migliorvmento  energetco  ed  vmbientvle  vtrvierso  interient di  
efficientvmento  e  sostenibilità  del  tessuto  edilizio,  incremento 
quvnttvtio e quvlitvtio degli spvzi pubblici.   1  

Strumentn  i atuaziinne PUC

Funziinni ammesse Residenzivle  compreso  esercizi  di  iicinvto,  Seriizi,  Commercivle, 
Direzionvle.  Quvlorv  siv  preiistv  lv  destnvzione  residenzivle,  si 
vpplicvno le disposizioni di cui vgli  vrt. 61 e 64 delle NTA relvtie vl 
reperimento di quote di ediliziv socivle.

Intervent ammessi Ristruturvzione  urbvnistcv.  In  vssenzv  di  PUC,  sugli  edifci  esistent 
sono vmmessi interient fno vllv ristruturvzione ediliziv conserivtiv 
senzv cvmbio d’uso o vumento delle unità immobilivri.
Sono  comunque  vmmesse  destnvzioni  di  rimessvggio  e  deposito, 
purché non comportno opere edilizie  2  

1 Contributo Regione Toscvnv Setore Pivnifcvzione del Territorio
2 Oss. n. 163 prot. 29639
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Parametri urbanistci e  imensinnamentn Ut: 0,35 mq/mq, pvri v 2748 mq di SUL 
Hmvx: 2 pivni fuori terrv
Rcop 35%
Lv SUL vmmissibile  può essere incrementvtv vtrvierso l’vpplicvzione 
degli  incentii  di  cui  vll’vrt.  61 commv 4 delle NTA,  fermi  restvndo i 
pvrvmetri di vltezzv e superfcie copertv preiist dvllv presente Schedv.

Stan ar  Urbanistci 40% dellv  S.T.,  in  coerenzv con le  indicvzioni  riportvte  nello  Schemv 
Diretore. Quvlorv,  in  relvzione vllv funzioni  vtivte,  il  fvbbisogno di 
stvndvrd siv superiore v tvle pvrvmetro, doirvnno essere gvrvntte le 
dotvzioni di legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il  progeto doirà preiedere l’ubicvzione delle vree pubbliche (pivzzv, 
ierde  vtrezzvto  e  pvrcheggig  in  corrispondenzv  dellv  testvtv 
vll’intersezione  trv  iiv  Brunelleschi  e  iiv  Botcelli,  secondo  le 
indicvzioni  dello  schemv  diretore  e  in  connessione  e  contnuità  vl 
sistemv delle vree pubbliche esistent e di  progrvmmv. Doirà inoltre  
essere preiistv unv fvsciv vtrezzvtv (pvrcheggi  e percorso pedonvleg 
lungo iiv Botcelli, nonché percorsi di collegvmento con le vree ierdi 
retrostvnt. 
Dvl punto di iistv pvesvggistco il  progeto doirà essere corredvto di 
idonee  vnvlisi  che  indiiiduino  le  relvzioni  pvesvggistche,  ecologico-
vmbientvli, funzionvli, storiche, iisiie e percetie dv svlivguvrdvre e 
ivlorizzvre,  dv  dimostrvre  vtrvierso  vpposit elvborvt (cvrtogrvfe,  
fotogrvfe  e  relvzionig.  Di  conseguenzv  doirà  essere  predisposto  un 
progeto di inserimento illustrvto vtrvierso elvborvt cvrtogrvfci  che  
dimostrino  il  rispeto  delle  relvzioni  percetie  documentvbili  con 
sezioni territorivli.
In pvrtcolvre, in coerenzv con lo Schemv Diretore vllegvto vllv Schedv 
Normv,  doirà  essere  oggeto  di  specifcv  vtenzione  il  sistemv delle 
relvzioni iisiie e funzionvli con lv collinv di Montelont, riconoscendo e 
svlivguvrdvndo  i  punt di  iistv  e  le  iisuvli,  mvntenendo  opportuni  
ivrchi iisiii nel rispeto dei segni e dellv morfologiv dei luoghi.
Nel  rispeto  dellv  specifcv  Schedv  del  PIT-PPR  gli  interient di  
trvsformvzione urbvnistcv ed ediliziv sono vmmessi v condizione che 
sivno mvntenut i coni e i bersvgli iisiii (fondvli, pvnorvmi e skylinesg. 
Il  sistemv  delle  vree  ierdi  e  degli  spvzi  pubblici  doirà  costtuire 
l’elemento connetio e relvzionvle con il tessuto urbvno esistente. Le 
sistemvzioni esterne, i percorsi e gli spvzi pubblici e/o di uso colletio 
doirvnno presentvre soluzioni vte v quvlifcvre l’immvgine ed essere in 
grvdo  di  inserirsi  coerentemente  nel  contesto,  vnche  soto il  proflo 
formvle e percetio (mvterivli, colori, vrredi eccg.
Lv sistemvzione degli  spvzi  esterni  doirà essere efetuvtv vtrvierso 
unv progetvzione mirvtv, in cui lv sceltv e lv disposizione delle pivnte 
vrboree,  vrbustie ed erbvcee non siv cvsuvle mv in coerenzv con il 
signifcvto che l’interiento complessiio iv vd vssumere. 
I  pvrcheggi  doirvnno  essere  opportunvmente  integrvt nel  progeto  
complessiio delle sistemvzioni esterne, vnche vtrvierso pivntumvzioni 
con fnvlità di schermvturv e mitgvzione iisiiv.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rvpporto Ambientvle - ALLEGATO 1 Vvlutvzione delle Schede 
Normv
Geologiv/idrvulicv:
Compvrto 1_AR4 

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologicv 
2 -3

Fvtbilità geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilità 3
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Pericolosità sismicv 3 Fvtbilità sismicv 3

Pericolosità idrvulicv 1 
- 2

Fvtbilità idrvulicv 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilità  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrà 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interienti v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilità vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefficiente  di 
sicurezzv relvtio vllv liquefvzione dei  terreni.  In  presenzv di  zone di 
contvto  trv  litotpi  con  cvrvteristche  fsico-meccvniche 
signifcvtivmente  diierse  doirà  essere  revlizzvtv  unv  cvmpvgnv  di 
indvgini  geofsiche  di  superfcie  che  defniscv  geometrie  e  ielocità 
sismiche  dei  litotpi  post v  contvto  vl  fne  di  ivlutvre  l’enttà del  
contrvsto  di  rigidità sismicvi  è opportuno  che  tvle  ricostruzione  siv  
tvrvtv medivnte indvgini  geognostche direte.  Inoltre,  in  presenzv di 
terreni  di  fondvzione  pvrtcolvrmente  scvdent,  svrvnno  revlizzvte 
vdeguvte indvgini geognostche e geotecniche fnvlizzvte vlle ierifche 
dei cediment.3

3 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunvle p.to 1
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Ortofotocvrtv 1954

Ortofotocvrtv 2013
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SCHEMA DIRETTORE4

ORIENTAMENTI PROGETTUALI

4 Oss. 98 prot. 29401
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR5 - Via Spartacn Lavagnini
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 142, comma 1 letera c) – I fimm, torrent e corsm d’acqia

Altri vincnli snvranr inat Nessino

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggmbonsm – Smstema Insedmatio Urbano – Ambmto delle aree 
mmste irbane

Descriziinne  ell’area L’area sm colloca tra ima Spartaco Laiagnmnm e ml corso d’acqia, fa parte dm 
in  ambmto  dm  recente  costrizmone  a  finzmone  preialentemente 
artgmanale mn parte dmsmesso, mn parte sotoitlmzzato;i l’edmfcato è prmio 
dm  ialore  archmtetonmco.  Il  tessito mnsedmatio sil  lato  opposto dm  ima 
Spartaco  Laiagnmnm  presenta  finzmonm  irbane  (resmdenze,  serimzm, 
commercmalm, etc)

Superficie Territnriale Mq 11024 98761

Sibcomparto A: 6350 5202 mq
Sibcomparto B: 4674 mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sip. cop. esmstente: 4404 4020mq
Sibcomparto A: 2540 2156mq
Sibcomparto B: 1864 mq
Volime esmstente: 22907  20839 mc
Sibcomparto A: 12747 10679 mc
Sibcomparto B: 10160 mc 
La  consmstenza  del  patrmmonmo  edmlmzmo  esmstente  è  stmata 
mndmcatiamente  medmante  rmleiazmone  GIS,  e  doirà  essere  oggeto dm 
iermfca pintiale da parte del soggeto atiatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Rmqialmfcazmone  del  tessito  irbano  atraierso  operazmonm  dm 
rmgenerazmone  fnalmzzate  a  qialmfcare  la  zona  dal  pinto  dm  imsta 
ambmentale,  delle  finzmonm,  del  ierde,  dem  serimzm  e  deglm  spazm  dm 
mnteresse pibblmco.
Valormzzazmone delle  relazmonm  percetie,  finzmonalm,  paesaggmstche ed 
ecologmche  con  ml  parco  fiimale;i  mncrementare  qianttatiamente  e 
qialmtatiamente le connessmonm finzmonalm, tra ml  smstema mnsedmatio ml 
fime.
Mmglmoramento  energetco  ed  ambmentale  atraierso  mnterient dm  
efficmentamento  e  sostenmbmlmtà  del  tessito  edmlmzmo,  mncremento 
qianttatio e qialmtatio deglm spazm pibblmcm.   2  

Strumentn  i atuaziinne Pmano Atiatio, che potrà essere artcolato mn sibcompart finzmonalm.

Funziinni ammesse Resmdenzmale compreso esercmzm dm imcmnato, Dmrezmonale, Serimzm. 
La siperfcme a destnazmone dmrezmonale e dm serimzmo non piò eccedere 
complessmiamente ml 33 % della SUL massmma preimsta.  3  
Qialora  sma  preimsta  la  destnazmone  resmdenzmale,  sm  applmcano  le 
dmsposmzmonm dm cim aglm art. 61 e 64 delle NTA relatie al repermmento dm 
qiote dm edmlmzma socmale.

1 Oss. 5 prot. 26213
2 Contrmbito Regmone Toscana Setore Pmanmfcazmone del Terrmtormo
3 Contrmbito Ufficmo Tecnmco p.to 7
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Intervent ammessi Fmno alla rmstritirazmone irbanmstca. 
In assenza dm PA, siglm edmfcm esmstent sono ammessm mnterient fno alla  
rmstritirazmone  edmlmzma  conseriatia  senza  cambmo  d’iso  o  aimento 
delle inmtà mmmobmlmarm.
Sono  cominqie  ammesse  destnazmonm  dm  rmmessaggmo  e  deposmto, 
pirché non comportno opere edmlmzme  4  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Ut: 0,35 mq/mq, parm a 3859 3457 mq dm SUL
Sibcomparto A: 2223 1821  5   mq
Sibcomparto B: 1636 mq
Hmax:  3 4  6   pmanm fiorm terra
Rcop 35%
La siperfcme a destnazmone dmrezmonale e dm serimzmo non piò eccedere 
complessmiamente ml 33 % della SUL massmma preimsta.7

La SUL ammmssmbmle  piò essere mncrementata atraierso l’applmcazmone 
deglm  mncentim  dm  cim  all’art.  61 comma 4 delle NTA,  fermm  restando m 
parametrm dm altezza e siperfcme coperta preimst dalla presente Scheda.

Stan ar  Urbanistci 40% della  S.T.,  mn  coerenza con le  mndmcazmonm  rmportate  nello  Schema 
Dmretore. Qialora,  mn  relazmone alla finzmonm  atiate,  ml  fabbmsogno dm 
standard sma sipermore a tale parametro, doiranno essere garantte le 
dotazmonm dm legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il progeto, eientialmente artcolato nem die sibcompart finzmonalm A e 
B, doirà preiedere, nel rmspeto alle mndmcazmonm dello schema dmretore, 
l’ibmcazmone delle aree pibblmche a ierde, mn corrmspondenza del fime 
Elsa, del fronte strada e dell’area a spmna ierde ibmcata a margmne del 
comparto,  prospmcmente  am  magazzmnm  cominalm.  Qiest’iltma 
rappresenta la connessmone percetia ecologmca e finzmonale con l’area 
a  ierde  pibblmco  esmstente  dm  Vma  Dante,  nonché  la  relazmone  tra  ml 
smstema mnsedmatio e ml parco fiimale.
Glm  mnterient, atraierso la  rmstritirazmone irbanmstca del  comparto, 
potranno preiedere la rmgenerazmone dem  iolimm esmstent nel  rmspeto  
del  dmmensmonamento  consentto  dalla  presente  Scheda.  Nella 
organmzzazmone planmiolimetrmca deglm  mnterient le relazmonm percetie  
doiranno essere titelate  e  ialormzzate  rmspeto al  fime ed alle  aree 
ierdm al margmne del comparto;i m nioim iolimm doiranno essere ibmcat 
mn modo da garantre da Vma Spartaco Laiagnmnm opportinm iarchm imsmim 
ierso  ml  fime.  Doirà  mnoltre  essere  preimsta  ina  fascma  atrezzata 
(parcheggm e percorso pedonale) lingo ima S. Laiagnmnm nonché percorsm 
dm collegamento con ml parco fiimale retrostante.
Dal pinto dm imsta paesaggmstco ml  progeto doirà essere corredato dm 
mdonee  analmsm  che  mndmimdimno  le  relazmonm  paesaggmstche,  ecologmco-
ambmentalm, finzmonalm, stormche, imsmie e percetie da saliagiardare e 
ialormzzare,  da  dmmostrare  atraierso  apposmt elaborat (cartografe,  
fotografe e relazmonm). 
Il progeto, eientialmente artcolato nem die sibcompart finzmonalm A e 
B, doirà preiedere, nel rmspeto alle mndmcazmonm dello schema dmretore, 
l’ibmcazmone delle aree pibblmche a ierde, mn corrmspondenza del fime 
Elsa, del fronte strada e dell’area a spmna ierde ibmcata a margmne del 
comparto, prospmcente am magazzmnm cominalm. Qiest’iltma rappresenta 
la  connessmone  percetia  ecologmca  e  finzmonale  con  l’area  a  ierde 
pibblmco  esmstente  dm  Vma  Dante,  nonché  la  relazmone  tra  ml  smstema 
mnsedmatio e ml parco fiimale.

4 Oss. n. 163 prot. 29639
5 Oss. 5 prot. 26213
6 Oss. 69 prot. 29338
7 Contrmbito Ufficmo Tecnmco p.to 7
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Glm  mnterient, atraierso la  rmstritirazmone irbanmstca del  comparto, 
potranno preiedere la rmgenerazmone dem  iolimm esmstent nel  rmspeto  
del  dmmensmonamento  consentto  dalla  presente  Scheda.  Nella 
organmzzazmone planmiolimetrmca deglm  mnterient le relazmonm percetie  
doiranno essere titelate  e  ialormzzate  rmspeto al  fime ed alle  aree 
ierdm al margmne del comparto;i m nioim iolimm doiranno essere ibmcat 
mn modo da garantre da Vma Spartaco Baiaglmnm opportinm iarchm imsmim 
ierso  ml  fime.  Doirà  mnoltre  essere  preimsta  ina  fascma  atrezzata 
(parcheggm e percorso pedonale) lingo ima S. Laiagnmnm nonché percorsm 
dm collegamento con ml parco fiimale retrostante.
Dal pinto dm imsta paesaggmstco ml  progeto doirà essere corredato dm 
mdonee  analmsm  che  mndmimdimno  le  relazmonm  paesaggmstche,  ecologmco-
ambmentalm, finzmonalm, stormche, imsmie e percetie da saliagiardare e 
ialormzzare,  da  dmmostrare  atraierso  apposmt elaborat (cartografe,  
fotografe e relazmonm). 
In partcolare, mn coerenza con lo Schema Dmretore allegato alla Scheda 
Norma,  doirà  essere  oggeto  dm  specmfca  atenzmone  ml  smstema delle 
relazmonm imsmie e finzmonalm con ml fime;i dm consegienza ml iolime doirà 
essere artcolato mn relazmone a rapport imsmim e d’afaccmo con ml corso  
d’acqia (sono da prmimlegmare ad es. tpologme a gradonm, terrazze ierdm,  
agget, logge).  Doirà essere  predmsposto in progeto dm  mnsermmento 
mllistrato atraierso elaborat cartografcm che dmmostrmno ml rmspeto delle 
relazmonm percetie docimentabmlm con sezmonm terrmtormalm.
Il  smstema  delle  aree  ierdm  e  deglm  spazm  pibblmcm  doirà  costtimre 
l’elemento connetio e relazmonale con ml tessito irbano esmstente.
Le  smstemazmonm  esterne,  m  percorsm  e  glm  spazm  pibblmcm  e/o  dm  iso 
colletio doiranno presentare solizmonm  ate a qialmfcare l’mmmagmne 
ed essere mn grado dm mnsermrsm coerentemente nel contesto, anche soto 
ml proflo formale e percetio (matermalm, colorm, arredm ecc).
La  smstemazmone  deglm  spazm  esternm,  mn  partcolare  della  spmna  ierde, 
doirà essere efetiata atraierso ina progetazmone mmrata,  mn  cim  la 
scelta e la dmsposmzmone delle pmante arboree, arbistie ed erbacee non 
sma  casiale  ma  mn  coerenza  con  ml  smgnmfcato  che  l’mnteriento 
complessmio ia ad assimere. 
I  parcheggm  doiranno  essere  prefermbmlmente  ibmcat lingo  la  strada  
cominale,  e doiranno essere opportinamente mntegrat nel  progeto  
complessmio delle smstemazmonm esterne, anche atraierso pmantimazmonm 
con fnalmtà dm schermatira e mmtgazmone imsmia.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rapporto Ambmentale - ALLEGATO 1 Valitazmone delle Schede 
Norma

Geologma/mdrailmca: 
Sibcomparto 1_AR5a

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Permcolosmtà geologmca 
2

Fatbmlmtà geologmca 2 Classe e grado dm 
sensmbmlmtà 2 

Permcolosmtà smsmmca 3 Fatbmlmtà smsmmca 3

Permcolosmtà mdrailmca 2 Fatbmlmtà mdrailmca 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

La  FS3 legata  al  problema  della  siscetbmlmtà  alla  lmqiefazmone  è 
soirastmata  e  dermia  dalla  mancanza  dm  mnformazmonm  dm  detaglmo  e 
pintialm sil sotosiolo della pmanira alliimonale. 
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La qiestone potrà ageiolmente essere rmsolta mn fase dm progetazmone 
deglm  mnterient;i  a  tale  scopo  doiranno  essere  esegimte  adegiate 
mndagmnm  geognostche  e  geotecnmche  fnalmzzate  a  comprendere  la 
siscetbmlmtà alla  lmqiefazmone  e  mn  caso  posmtio  doiranno  essere  
esegimte  adegiate  mndagmnm  geognostche  e  geotecnmche  fnalmzzate  al 
calcolo del coefficmente dm smcirezza relatio alla lmqiefazmone dem terrenm.8

Sibcomparto 1_AR5b 

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Permcolosmtà geologmca 
2

Fatbmlmtà geologmca 2 Classe e grado dm 
sensmbmlmtà 2 

Permcolosmtà smsmmca 3 Fatbmlmtà smsmmca 3

Permcolosmtà mdrailmca 2 Fatbmlmtà mdrailmca 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

La  FS3 legata  al  problema  della  siscetbmlmtà  alla  lmqiefazmone  è 
soirastmata  e  dermia  dalla  mancanza  dm  mnformazmonm  dm  detaglmo  e 
pintialm  sil  sotosiolo  della  pmanira  alliimonale.  La  qiestone  potrà 
ageiolmente essere rmsolta mn fase dm progetazmone deglm mnterient;i a 
tale scopo doiranno essere esegimte adegiate mndagmnm geognostche e 
geotecnmche fnalmzzate a comprendere la siscetbmlmtà alla lmqiefazmone 
e  mn  caso  posmtio  doiranno  essere  esegimte  adegiate  mndagmnm 
geognostche  e  geotecnmche  fnalmzzate  al  calcolo  del  coefficmente  dm 
smcirezza relatio alla lmqiefazmone dem terrenm.9

8 Contrmbito d’Ufficmo Tecnmco Cominale p.to 1
9 Contrmbito d’Ufficmo Tecnmco Cominale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR6 - Via Spartacn Lavagnini
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 142, comma 1 letera c) – I fimm, torrent e corsm d’acqia

Altri vincnli snvranr inat Nessino

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggmbonsm – Smstema Insedmatio Urbano – Ambmto delle aree 
mmste irbane

Descriziinne  ell’area L’area sm colloca tra ima Spartaco Laiagnmnm e ml corso d’acqia, fa parte dm 
in  ambmto  dm  recente  costrizmone  a  finzmone  preialentemente 
artgmanale mn parte dmsmesso, mn parte sotoitlmzzato;i l’edmfcato è prmio 
dm  ialore  archmtetonmco.  Il  tessito mnsedmatio sil  lato  opposto dm  ima 
Spartaco  Laiagnmnm  presenta  finzmonm  irbane  (resmdenze,  serimzm, 
commercmalm, etc)

Superficie Territnriale Mq 10352 106401

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sip. cop. Esmstente: 5485 5543 mq
Volime esmstente: 24455 24669 mc 
La  consmstenza  del  patrmmonmo  edmlmzmo  esmstente  è  stmata 
mndmcatiamente  medmante  rmleiazmone  GIS,  e  doirà  essere  oggeto dm 
iermfca pintiale da parte del soggeto atiatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Rmqialmfcazmone  del  tessito  irbano  atraierso  operazmonm  dm 
rmgenerazmone  fnalmzzate  a  qialmfcare  la  zona  dal  pinto  dm  imsta 
ambmentale,  delle  finzmonm,  del  ierde,  dem  serimzm  e  deglm  spazm  dm 
mnteresse pibblmco.
Valormzzazmone delle  relazmonm  percetie,  finzmonalm,  paesaggmstche ed 
ecologmche  con  ml  parco  fiimale;i  mncrementare  qianttatiamente  e 
qialmtatiamente le connessmonm finzmonalm, tra ml  smstema mnsedmatio ml 
fime. 
Mmglmoramento  energetco  ed  ambmentale  atraierso  mnterient dm  
efficmentamento  e  sostenmbmlmtà  del  tessito  edmlmzmo,  mncremento 
qianttatio e qialmtatio deglm spazm pibblmcm.   2  

Strumentn  i atuaziinne Pmano Atiatio, che potrà essere artcolato mn sibcompart finzmonalm.

Funziinni ammesse Resmdenzmale compreso esercmzm dm imcmnato, Dmrezmonale, Serimzm.
La siperfcme a destnazmone dmrezmonale e dm serimzmo non piò eccedere 
complessmiamente ml 33 % della SUL massmma preimsta.  3  
Qialora  sma  preimsta  la  destnazmone  resmdenzmale,  sm  applmcano  le 
dmsposmzmonm dm cim aglm art. 61 e 64 delle NTA relatie al repermmento dm 
qiote dm edmlmzma socmale.

Intervent ammessi Fmno alla rmstritirazmone irbanmstca. Per l’edmfcmo eimdenzmato mn rosso 
nello  Schema  Dmretore  sono  ammessm  mnterient fno  alla  
rmstritirazmone edmlmzma conseriatia nel rmspeto dem caraterm tpologmcm 
e formalm.
In assenza dm PA, siglm edmfcm esmstent sono ammessm mnterient fno alla  
rmstritirazmone  edmlmzma  conseriatia  senza  cambmo  d’iso  o  aimento 
delle inmtà mmmobmlmarm.

1 Oss. 24 prot.28868
2 Contrmbito Regmone Toscana Setore Pmanmfcazmone del Terrmtormo
3 Contrmbito Ufficmo Tecnmco p.to 7
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Sono  cominqie  ammesse  destnazmonm  dm  rmmessaggmo  e  deposmto, 
pirché non comportno opere edmlmzme  4  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Ut: 0,35 mq/mq, parm a 3623 3724  5   mq dm SUL
Hmax:  Hmax:  3 4  6   pmanm fiorm terra
Rcop 35%
La siperfcme a destnazmone dmrezmonale e dm serimzmo non piò eccedere 
complessmiamente ml 33 % della SUL massmma preimsta.7

La SUL ammmssmbmle  piò essere mncrementata atraierso l’applmcazmone 
deglm  mncentim  dm  cim  all’art.  61 comma 4 delle NTA,  fermm  restando m 
parametrm dm altezza e siperfcme coperta preimst dalla presente Scheda.

Stan ar  Urbanistci 40% della  S.T.,  mn  coerenza con le  mndmcazmonm  rmportate  nello  Schema 
Dmretore. Qialora,  mn  relazmone alla finzmonm  atiate,  ml  fabbmsogno dm 
standard sma sipermore a tale parametro, doiranno essere garantte le 
dotazmonm dm legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il progeto doirà preiedere l’ibmcazmone delle aree a ierde pibblmco a 
collegamento dm ima Laiagnmnm con la sponda del fime Elsa, nel rmspeto 
alle mndmcazmonm dello schema dmretore.
Glm  mnterient potranno  preiedere  la  rmgenerazmone  atraierso  la  
rmstritirazmone  irbanmstca  del  comparto,  nel  rmspeto  del 
dmmensmonamento  consentto  dalla  presente  Scheda.  Nella 
organmzzazmone  planmiolimetrmca  deglm  mnterient doiranno  essere  
titelate  e  ialormzzate  le  relazmonm  ecologmche,  finzmonalm  e  percetie 
rmspeto al fime;i mn tal senso m nioim iolimm doiranno essere ibmcat mn 
modo  da  garantre  da  Vma  Spartaco  Laiagnmnm  opportinm  iarchm  imsmim 
lmberm ierso ml fime. Doirà mnoltre essere preimsta ina fascma atrezzata 
(parcheggm e percorso pedonale) lingo ima S. Laiagnmnm nonché percorsm 
dm collegamento con ml parco fiimale retrostante.
All’mnterno  del  comparto,  sil  fronte  dm  ima  Laiagnmnm,  è  presente  in 
edmfcmo con caratermstche tpologmco testmonmalm da conseriare.8

Dal pinto dm imsta paesaggmstco ml  progeto doirà essere corredato dm 
mdonee  analmsm  che  mndmimdimno  le  relazmonm  paesaggmstche,  ecologmco-
ambmentalm, finzmonalm, stormche, imsmie e percetie da saliagiardare e 
ialormzzare,  da  dmmostrare  atraierso  apposmt elaborat (cartografe,  
fotografe e relazmonm). 
In partcolare, mn coerenza con lo Schema Dmretore allegato alla Scheda 
Norma,  doirà  essere  oggeto  dm  specmfca  atenzmone  ml  smstema delle 
relazmonm imsmie, ecologmche e finzmonalm  con ml  fime;i ml  nioio iolime 
doirà essere artcolato mn relazmone a rapport imsmim e d’afaccmo con ml  
corso d’acqia (sono da prmimlegmare ad es. tpologme a gradonm, terrazze 
ierdm, agget, logge).
Dm  consegienza doirà essere predmsposto in progeto dm  mnsermmento 
mllistrato atraierso elaborat cartografcm che dmmostrmno ml rmspeto delle 
relazmonm percetie docimentabmlm con sezmonm terrmtormalm.
Il  smstema  delle  aree  ierdm  e  deglm  spazm  pibblmcm  doirà  costtimre 
l’elemento connetio e relazmonale con ml tessito irbano esmstente. Le 
smstemazmonm esterne, m percorsm e glm spazm pibblmcm e/o dm iso colletio 
doiranno presentare solizmonm ate a qialmfcare l’mmmagmne ed essere mn 
grado  dm  mnsermrsm  coerentemente  nel  contesto,  anche  soto ml  proflo 
formale e percetio (matermalm, colorm, arredm ecc).
La smstemazmone deglm  spazm  esternm  doirà essere efetiata atraierso 

4 Oss. n. 163 prot. 29639
5 Oss. 24 prot.28868
6 Oss. 69 prot. 29338
7 Contrmbito Ufficmo Tecnmco p.to 7
8 Oss. 24 prot.28868
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ina progetazmone mmrata, mn cim la scelta e la dmsposmzmone delle pmante 
arboree,  arbistie ed erbacee non sma casiale ma mn coerenza con ml 
smgnmfcato che l’mnteriento complessmio ia ad assimere. 
I  parcheggm  doiranno  essere  prefermbmlmente  ibmcat lingo  la  strada  
cominale,  e doiranno essere opportinamente mntegrat nel  progeto  
complessmio delle smstemazmonm esterne, anche atraierso pmantimazmonm 
con fnalmtà dm schermatira e mmtgazmone imsmia.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rapporto Ambmentale - ALLEGATO 1 Valitazmone delle Schede 
Norma

Geologma/mdrailmca: 
Comparto 1_AR6 

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Permcolosmtà geologmca 
2

Fatbmlmtà geologmca 2 Classe e grado dm 
sensmbmlmtà 2

Permcolosmtà smsmmca 3 Fatbmlmtà smsmmca 3

Permcolosmtà mdrailmca 2 Fatbmlmtà mdrailmca 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

La  FS3 legata  al  problema  della  siscetbmlmtà  alla  lmqiefazmone  è 
soirastmata  e  dermia  dalla  mancanza  dm  mnformazmonm  dm  detaglmo  e 
pintialm  sil  sotosiolo  della  pmanira  alliimonale.  La  qiestone  potrà 
ageiolmente essere rmsolta mn fase dm progetazmone deglm mnterient;i a 
tale scopo doiranno essere esegimte adegiate mndagmnm geognostche e 
geotecnmche fnalmzzate a comprendere la siscetbmlmtà alla lmqiefazmone 
e  mn  caso  posmtio  doiranno  essere  esegimte  adegiate  mndagmnm 
geognostche  e  geotecnmche  fnalmzzate  al  calcolo  del  coefficmente  dm 
smcirezza relatio alla lmqiefazmone dem terrenm.9

9 Contrmbito d’Ufficmo Tecnmco Cominale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambiti di rigen enrazin en urba a

U.T.O.E. 1 Schenda Nnrma Cnmpartn 1_AR7 - Via Spartacn Lavag i i
QUADRO CONOSCITIVO

Vi cnli ai sen si denl D.Lgs 42/2004 Art. 142, comma 1 letera cc   I fimm, torrent e corsm d’acqia

Altri vi cnli snvranrdi ati Nessino

I quadramen tn PS Utoe 1 Poggmbonsm   Smstema Insedmatio Urbano   Ambmto delle aree 
mmste irbane

Denscrizin en denll’arena L’area sm colloca tra ima Spartaco Laiagnmnm e ml corso d’acqia, fa parte dm 
in  ambmto  dm  recente  costrizmone  a  finzmone  preialentemente 
artgmanale mn parte dmsmesso, mn parte sotoitlmzzato; l’edmfcato è prmio 
dm  ialore  archmtetonmco.  Il  tessito mnsedmatio sil  lato  opposto dm  ima 
Spartaco  Laiagnmnm  presenta  finzmonm  irbane  (resmdenze,  serimzm, 
commercmalm, etcc

Supenrfcien Tenrritnrialen Mq 7146
Sib-comparto A: 3437 mq1

Sib-comparto B: 3709 mq

Cn sisten za patrimn in endilizin ensisten ten Sip. cop. Esmstente: 3568 3399 mq
Sib-comparto A: 1730 mq / Sib-comparto B: 1669 mq
Volime esmstente: 17183 16821 mc 
Sib-comparto A: 8535 mc / Sib-comparto B: 8286 mc
La  consmstenza  del  patrmmonmo  edmlmzmo  esmstente  è  stmata 
mndmcatiamente  medmante  rmleiazmone  GIS,  e  doirà  essere  oggeto  dm 
iermfca pintiale da parte del soggeto atiatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obientvi Rmqialmfcazmone  del  tessito  irbano  atraierso  operazmonm  dm 
rmgenerazmone  fnalmzzate  a  qialmfcare  la  zona  dal  pinto  dm  imsta 
ambmentale,  delle  finzmonm,  del  ierde,  dem  serimzm  e  deglm  spazm  dm  
mnteresse pibblmco. Valormzzazmone delle relazmonm percetie, finzmonalm, 
paesaggmstche  ed  ecologmche  con  ml  parco  fiimale;  mncrementare 
qianttatiamente e  qialmtatiamente le  connessmonm  finzmonalm,  tra  ml 
smstema mnsedmatio ml fime.
Mmglmoramento  energetco  ed  ambmentale  atraierso  mnterient dm  
efcmentamento  e  sostenmbmlmtà  del  tessito  edmlmzmo,  mncremento 
qianttatio e qialmtatio deglm spazm pibblmcm.   2  

Strumen tn di atuazin en Pmano Atiatio artcolato mn sibcompart finzmonalm  3  

Fu zin i ammenssen Resmdenzmale compreso esercmzm dm imcmnato, Dmrezmonale, Serimzm.
La siperfcme a destnazmone dmrezmonale e dm serimzmo non piò eccedere 
complessmiamente ml 33 % della SUL massmma preimsta.  4  
Qialora  sma  preimsta  la  destnazmone  resmdenzmale,  sm  applmcano  le 
dmsposmzmonm dm cim aglm art. 61 e 64 delle NTA relatie al repermmento dm 
qiote dm edmlmzma socmale.

1 Oss. 25 prot. 28869
2 Contrmbito Regmone Toscana Setore Pmanmfcazmone del Terrmtormo
3 Oss. 25 prot. 28869
4 Contrmbito Ufcmo Tecnmco p.to 7
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I tenrven ti ammenssi Fmno  alla  rmstritirazmone  irbanmstca.  In  assenza  dm  PA,  siglm  edmfcm 
esmstent sono  ammessm  mnterient fno  alla  rmstritirazmone  edmlmzma  
conseriatia senza cambmo d’iso o aimento delle inmtà mmmobmlmarm.
Sono  cominqie  ammesse  destnazmonm  dm  rmmessaggmo  e  deposmto, 
pirché non comportno opere edmlmzme  5  

Paramentri urba istici en dimen sin amen tn Ut: 0,35 mq/mq, parm a 2501 mq dm SUL
Hmax:  3 4  6   pmanm fiorm terra
Rcop 35%
La siperfcme a destnazmone dmrezmonale e dm serimzmo non piò eccedere 
complessmiamente ml 33 % della SUL massmma preimsta.7

Nel sibcomparto A la palazzmna ibmcata sil fronte strada dm ima Laiagnmnm 
è assmmmlata, per le sie caratermstche, aglm edmfcm dm cim art. 25 co3 delle  
NTA.  E’  titaima  obblmgato  ml  sio  mnsermmento  nell’mnteriento  dm 
rmgenerazmone  per  consentre  in  mdoneo  accesso  al  comparto  e  la 
ialormzzazmone  del rapporto imsmio e finzmonale tra la strada e ml fime.  
Pertanto  la  potenzmalmtà  edmfcatorma  del  sibcomparto A doirà essere 
mncrementata  della  SUL  complessmia  della  palazzmna  da  demolmre 
(stmata  mn  mq  400c,  detrata  oiimamente  della  qiota  prodota 
dall’applmcazmone dell’Ut sil relatio sedmme. L'mncremento totale dm SUL 
è stmato mn cmrca 330 mq8 
La SUL ammmssmbmle  piò essere mncrementata atraierso l’applmcazmone 
deglm  mncentim  dm  cim  all’art.  61  comma 4 delle  NTA, fermm restando m 
parametrm dm altezza e siperfcme coperta preimst dalla presente Scheda.

Sta dard Urba istici 40% della  S.T.,  mn  coerenza con le  mndmcazmonm  rmportate  nello  Schema 
Dmretore. Qialora,  mn  relazmone alla finzmonm  atiate,  ml  fabbmsogno dm 
standard sma sipermore a tale parametro, doiranno essere garantte le 
dotazmonm dm legge.

Direntven en prenscrizin i penr la 
prngentazin en-discipli a paensaggistica

Il  progeto doirà  preiedere  l’ibmcazmone  delle  aree  pibblmche  (ierde 
atrezzato e parcheggmc mn corrmspondenza del fronte strada e del fime, 
mn  coerenza  con  le  mndmcazmonm  dello  schema  dmretore.  Doirà  mnoltre 
essere preimsta ina fascma atrezzata (parcheggm e percorso pedonalec 
lingo ima Laiagnmnm, nonché garantre in percorso dm collegamento con 
l’area ierde retrostante che costtimsce parte del parco fiimale. Nella 
organmzzazmone  planmiolimetrmca  deglm  mnterient doiranno  essere  
titelate  e  ialormzzate  le  relazmonm  percetie rmspeto  al  fime,  anche 
atraierso opportinm iarchm imsmim. Glm mnterient potranno preiedere la  
totale  rmgenerazmone  atraierso  la  rmstritirazmone  irbanmstca  del 
comparto nel rmspeto del dmmensmonamento consentto dalla presente 
Scheda. 
Dal pinto dm imsta paesaggmstco ml progeto doirà essere corredato dm 
mdonee  analmsm  che  mndmimdimno  le  relazmonm  paesaggmstche,  ecologmco-
ambmentalm, finzmonalm, stormche, imsmie e percetie da saliagiardare e 
ialormzzare,  da  dmmostrare  atraierso  apposmt elaborat (cartografe,  
fotografe  e  relazmonmc.  Dm  consegienza  doirà  essere  predmsposto  in 
progeto dm mnsermmento mllistrato atraierso elaborat cartografcm  che  
dmmostrmno  ml  rmspeto  delle  relazmonm  percetie  docimentabmlm  con 
sezmonm terrmtormalm. In partcolare, mn coerenza con lo Schema Dmretore 
allegato alla Scheda Norma, doirà essere oggeto dm specmfca atenzmone 
ml smstema delle relazmonm imsmie e finzmonalm con ml fime, rmconoscendo e 
saliagiardando m pint dm imsta e le imsialm, mantenendo opportinm 

5 Oss. n. 163 prot. 29639
6 Oss. 69 prot. 29338
7 Contrmbito Ufcmo Tecnmco p.to 7
8 Oss. 25 prot. 28869
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iarchm imsmim; dm consegienza m nioim iolimm doiranno essere artcolat mn  
relazmone  a  rapport imsmim  e  d’afaccmo  con  ml  corso  d’acqia  (sono  da  
prmimlegmare ad es. tpologme a gradonm, terrazze ierdm, agget, loggec.
Nel  rmspeto  della  specmfca  Scheda  del  PIT-PPR  glm  mnterient dm  
trasformazmone irbanmstca ed edmlmzma sono ammessm a condmzmone che 
smano mantenit m conm e m bersaglm imsmim (fondalm, panoramm e skylmnesc. 
Il  smstema  delle  aree  ierdm  e  deglm  spazm  pibblmcm  doirà  costtimre 
l’elemento connetio e relazmonale con ml tessito irbano esmstente. Le 
smstemazmonm esterne, m percorsm e glm spazm pibblmcm e/o dm iso colletio 
doiranno presentare solizmonm ate a qialmfcare l’mmmagmne ed essere mn 
grado  dm  mnsermrsm  coerentemente  nel  contesto,  anche  soto ml  proflo 
formale e percetio (matermalm, colorm, arredm eccc.
La smstemazmone deglm  spazm  esternm  doirà essere efetiata atraierso 
ina progetazmone mmrata, mn cim la scelta e la dmsposmzmone delle pmante 
arboree, arbistie ed erbacee non sma casiale ma mn coerenza con ml 
smgnmfcato che l’mnteriento complessmio ia ad assimere. 
I  parcheggm  doiranno  essere  prefermbmlmente  ibmcat lingo  la  strada  
cominale,  e doiranno essere opportinamente mntegrat nel  progeto  
complessmio delle smstemazmonm esterne, anche atraierso pmantimazmonm 
con fnalmtà dm schermatira e mmtgazmone imsmia. 

Cn dizin i alla trasfnrmazin en Cfr V.A.S. Rapporto Ambmentale - ALLEGATO 1 Valitazmone delle Schede 
Norma

Geologma/mdrailmca:
Comparto 1_AR7a

Penricnlnsità Fatbilità Tutenla dengli acquifenri

Permcolosmtà geologmca 
2

Fatbmlmtà geologmca 2 Classe e grado dm 
sensmbmlmtà 2

Permcolosmtà smsmmca 3 Fatbmlmtà smsmmca 3

Permcolosmtà mdrailmca 2 Fatbmlmtà mdrailmca 2

Cn dizin i penr la renalizzazin en

La  FS3 legata  al  problema  della  siscetbmlmtà  alla  lmqiefazmone  è 
soirastmata  e  dermia  dalla  mancanza  dm  mnformazmonm  dm  detaglmo  e 
pintialm  sil  sotosiolo  della  pmanira  alliimonale.  La  qiestone  potrà 
ageiolmente essere rmsolta mn fase dm progetazmone deglm  mnterient; a 
tale scopo doiranno essere esegimte adegiate mndagmnm geognostche e 
geotecnmche fnalmzzate a comprendere la siscetbmlmtà alla lmqiefazmone 
e  mn  caso  posmtio  doiranno  essere  esegimte  adegiate  mndagmnm 
geognostche  e  geotecnmche  fnalmzzate  al  calcolo  del  coefcmente  dm 
smcirezza relatio alla lmqiefazmone dem terrenm.9

Comparto 1_AR7B

Penricnlnsità Fatbilità Tutenla dengli acquifenri

Permcolosmtà geologmca 
2

Fatbmlmtà geologmca 2 Classe e grado dm 
sensmbmlmtà 2

Permcolosmtà smsmmca 3 Fatbmlmtà smsmmca 3

Permcolosmtà mdrailmca 2 Fatbmlmtà mdrailmca 2

9 Contrmbito d’Ufcmo Tecnmco Cominale p.to 1

41



Cn dizin i penr la renalizzazin en

La  FS3 legata  al  problema  della  siscetbmlmtà  alla  lmqiefazmone  è 
soirastmata  e  dermia  dalla  mancanza  dm  mnformazmonm  dm  detaglmo  e 
pintialm  sil  sotosiolo  della  pmanira  alliimonale.  La  qiestone  potrà 
ageiolmente essere rmsolta mn fase dm progetazmone deglm  mnterient; a 
tale scopo doiranno essere esegimte adegiate mndagmnm geognostche e 
geotecnmche fnalmzzate a comprendere la siscetbmlmtà alla lmqiefazmone 
e  mn  caso  posmtio  doiranno  essere  esegimte  adegiate  mndagmnm 
geognostche  e  geotecnmche  fnalmzzate  al  calcolo  del  coefcmente  dm 
smcirezza relatio alla lmqiefazmone dem terrenm.10

10 Contrmbito d’Ufcmo Tecnmco Cominale p.to 1
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Ortofotocarta 1954

Ortofotocarta 2013
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambiti di rigen enrazin en urba a

U.T.O.E. 1 Schenda Nnrma Cnmpartn 1_AR8 - Via Spartacn Lavag i i
QUADRO CONOSCITIVO

Vi cnli ai sen si denl D.Lgs 42/2004 Art. 142, comma 1 letera cc   I fimm, torrent e corsm d’acqia

Altri vi cnli snvranrdi ati Nessino

I quadramen tn PS Utoe 1 Poggmbonsm Smstema Insedmatio Urbano Ambmto delle aree mmste 
irbane

Denscrizin en denll’arena L’area sm colloca tra ima Spartaco Laiagnmnm e ml corso d’acqia, fa parte dm 
in  ambmto  dm  recente  costrizmone  a  finzmone  preialentemente 
artgmanale mn parte dmsmesso, mn parte sotoitlmzzato; l’edmfcato è prmio 
dm  ialore  archmtetonmco.  Il  tessito mnsedmatio sil  lato  opposto dm  ima 
Spartaco  Laiagnmnm  presenta  finzmonm  irbane  (resmdenze,  serimzm, 
commercmalm, etcc

Supenrfcien Tenrritnrialen Mq 5029

Cn sisten za patrimn in endilizin ensisten ten Sip. cop. esmstente: 3828 mq
Volime esmstente: 37618 mc 
La  consmstenza  del  patrmmonmo  edmlmzmo  esmstente  è  stmata 
mndmcatiamente  medmante  rmleiazmone  GIS,  e  doirà  essere  oggeto  dm 
iermfca pintiale da parte del soggeto atiatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obientvi Rmqialmfcazmone  del  tessito  irbano  atraierso  operazmonm  dm 
rmgenerazmone  fnalmzzate  a  qialmfcare  la  zona  dal  pinto  dm  imsta 
ambmentale,  delle  finzmonm,  del  ierde,  dem  serimzm  e  deglm  spazm  dm  
mnteresse pibblmco. Valormzzazmone delle relazmonm percetie, finzmonalm, 
paesaggmstche  ed  ecologmche  con  ml  parco  fiimale;  mncrementare 
qianttatiamente e  qialmtatiamente le  connessmonm  finzmonalm,  tra  ml 
smstema mnsedmatio ml fime.
Mmglmoramento  energetco  ed  ambmentale  atraierso  mnterient dm  
efcmentamento  e  sostenmbmlmtà  del  tessito  edmlmzmo,  mncremento 
qianttatio e qialmtatio deglm spazm pibblmcm.   1  

Strumen tn di atuazin en Pmano Atiatio.

Fu zin i ammenssen Resmdenzmale compreso esercmzm dm imcmnato, Dmrezmonale, Serimzm.
La siperfcme a destnazmone dmrezmonale e dm serimzmo non piò eccedere 
complessmiamente ml 33 % della SUL massmma preimsta.  2  
Qialora  sma  preimsta  la  destnazmone  resmdenzmale,  sm  applmcano  le 
dmsposmzmonm dm cim aglm art. 61 e 64 delle NTA relatie al repermmento dm 
qiote dm edmlmzma socmale.

I tenrven ti ammenssi Fmno  alla  rmstritirazmone  irbanmstca.  In  assenza  dm  PA,  siglm  edmfcm 
esmstent sono  ammessm  mnterient fno  alla  rmstritirazmone  edmlmzma  
conseriatia senza cambmo d’iso o aimento delle inmtà mmmobmlmarm.
Sono  cominqie  ammesse  destnazmonm  dm  rmmessaggmo  e  deposmto, 
pirché non comportno opere edmlmzme  3  

1 Contrmbito Regmone Toscana Setore Pmanmfcazmone del Terrmtormo
2 Contrmbito Ufcmo Tecnmco p.to 7
3 Oss. n. 163 prot. 29639
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Paramentri urba istici en dimen sin amen tn Ut: 0,35 mq/mq, parm a 1760 mq dm SUL
Hmax: 3 4  4   pmanm fiorm terra
Rcop 35%

 La SUL ammmssmbmle piò essere mncrementata atraierso l’applmcazmone 
deglm  mncentim  dm  cim  all’art.  61  comma 4 delle  NTA, fermm restando m 
parametrm dm altezza e siperfcme coperta preimst dalla presente Scheda.

Sta dard Urba istici 40% della  S.T.,  mn  coerenza con le  mndmcazmonm  rmportate  nello  Schema 
Dmretore. Qialora,  mn  relazmone alle  finzmonm  atiate,  ml  fabbmsogno dm 
standard sma sipermore a tale parametro, doiranno essere garantte le 
dotazmonm dm legge.

Direntven en prenscrizin i penr la 
prngentazin en-discipli a paensaggistica

Glm  mnterient potranno  preiedere  la  rmgenerazmone  atraierso  la  
rmstritirazmone  irbanmstca  del  comparto,  nel  rmspeto  del 
dmmensmonamento consentto dalla presente Scheda. Il progeto doirà 
preiedere,  nel  rmspeto  alle  mndmcazmonm  dello  schema  dmretore, 
l’ibmcazmone delle aree pibblmche a ierde, mn corrmspondenza del fime 
Elsa, fronte strada, nonché dell’area a ierde mn prossmmmtà del ponte.
Doirà  essere  ialormzzata  la  connessmone  percetia,  ecologmca  e 
finzmonale  tra  ml  smstema  mnsedmatio  e  ml  parco  fiimale.  Nella 
organmzzazmone  planmiolimetrmca  deglm  mnterient doiranno  essere  
titelate  e  ialormzzate  le  relazmonm  percetie  rmspeto  al  fime;  mn  tal 
senso  ml  nioio  iolime  doirà  garantre  opportinm  iarchm  imsmim  lmberm 
ierso ml fime. 
Doirà mnoltre essere preimsta ina fascma atrezzata (parcheggm e percorso 
pedonalec lingo ima S. Laiagnmnm nonché percorsm dm collegamento con ml  
parco fiimale retrostante.
Dal pinto dm imsta paesaggmstco ml progeto doirà essere corredato dm 
mdonee  analmsm  che  mndmimdimno  le  relazmonm  paesaggmstche,  ecologmco-
ambmentalm, finzmonalm, stormche, imsmie e percetie da saliagiardare e 
ialormzzare,  da  dmmostrare  atraierso  apposmt elaborat (cartografe,  
fotografe e relazmonmc. Doirà qimndm essere predmsposto in progeto dm 
mnsermmento mllistrato atraierso elaborat cartografcm che dmmostrmno ml  
rmspeto delle relazmonm percetie docimentabmlm con sezmonm terrmtormalm. 
In partcolare, mn coerenza con lo Schema Dmretore allegato alla Scheda 
Norma,  doirà  essere  oggeto dm  specmfca  atenzmone  ml  smstema delle 
relazmonm imsmie e finzmonalm con ml fime; dm consegienza m nioim iolimm 
doiranno essere artcolat mn relazmone a rapport imsmim e d’afaccmo con ml  
corso d’acqia (sono da prmimlegmare ad es. tpologme a gradonm, terrazze 
ierdm, agget, loggec.
Il  smstema  delle  aree  ierdm  e  deglm  spazm  pibblmcm  doirà  costtimre 
l’elemento connetio e relazmonale con ml tessito irbano esmstente. Le 
smstemazmonm esterne, m percorsm e glm spazm pibblmcm e/o dm iso colletio 
doiranno presentare solizmonm ate a qialmfcare l’mmmagmne ed essere mn 
grado  dm  mnsermrsm  coerentemente  nel  contesto,  anche  soto ml  proflo 
formale e percetio (matermalm, colorm, arredm ecc.c.
La smstemazmone deglm  spazm  esternm  doirà essere efetiata atraierso 
ina progetazmone mmrata, mn cim la scelta e la dmsposmzmone delle pmante 
arboree, arbistie ed erbacee non sma casiale ma mn coerenza con ml 
smgnmfcato che l’mnteriento complessmio ia ad assimere. 
I  parcheggm  doiranno  essere  prefermbmlmente  ibmcat lingo  la  strada  
cominale,  e doiranno essere opportinamente mntegrat nel  progeto  
complessmio delle smstemazmonm esterne, anche atraierso pmantimazmonm 
con fnalmtà dm schermatira e mmtgazmone imsmia. 

4 Oss. 69 prot. 29338

46



Cn dizin i alla trasfnrmazin en Cfr V.A.S. Rapporto Ambmentale - ALLEGATO 1 Valitazmone delle Schede 
Norma

Geologma/mdarilmca:
Comparto 1_AR8

Penricnlnsità Fatbilità Tutenla dengli acquifenri

Permcolosmtà geologmca 
2

Fatbmlmtà geologmca 2 Classe e grado dm 
sensmbmlmtà 2

Permcolosmtà smsmmca 3 Fatbmlmtà smsmmca 3

Permcolosmtà mdrailmca 2 Fatbmlmtà mdrailmca 2

Cn dizin i penr la renalizzazin en

La  FS3 legata  al  problema  della  siscetbmlmtà  alla  lmqiefazmone  è 
soirastmata  e  dermia  dalla  mancanza  dm  mnformazmonm  dm  detaglmo  e 
pintialm  sil  sotosiolo  della  pmanira  alliimonale.  La  qiestone  potrà 
ageiolmente essere rmsolta mn fase dm progetazmone deglm  mnterient; a 
tale scopo doiranno essere esegimte adegiate mndagmnm geognostche e 
geotecnmche fnalmzzate a comprendere la siscetbmlmtà alla lmqiefazmone 
e  mn  caso  posmtio  doiranno  essere  esegimte  adegiate  mndagmnm 
geognostche  e  geotecnmche  fnalmzzate  al  calcolo  del  coefcmente  dm 
smcirezza relatio alla lmqiefazmone dem terrenm. 5

5 Contrmbito d’Ufcmo Tecnmco Cominale p.to 1
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Ortofotocarta 1954

Ortofotocarta 2013
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SCHEMA DIRETTORE6

ORIENTAMENTI PROGETTUAL

6 Oss. 25 prot. 28869
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Intervento di rigenerazione ai sensi art.125
L.R. 65/14 in conformità all'Atto di ricognizione
approvato con DCC n. 21/2017.
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR9- Via Sangalln Suali  1  
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art.  136 -  D.M. 29/08/1970 G.U.  228 del  1970 -  Zona circostante  la 
superstrada Siena-Firenze nel territorio del  comune di Poggibonsi.  La 
motivazione  del  vincolo  viene  di  seguito  richiamataa  “[…]m  la  zona 
predeta ha  notevole  interesse  pubblico  perché  ricca  di  vegetazione 
tipica  delle  colline  toscanec  con  ulivetic  vigneti e  cipressi  che  
incorniciano complessi monumentali di Strozzavolpec di Luco e di Linaric 
e qualifcati insediamenti come Megognano. La zona inoltre è adiacente 
a quella già precedentemente vincolata comprendente l’ex fortezza ed il 
convento di  S.  Lucchese ed il  castello  di  Monteleoni.  In  tal  modo si 
realizza organicamente una tutela paesistica su un insieme di territori 
che si qualifcac in maniera omogeneac interessante e paesisticamente 
carateristica”

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistema Insediativo Urbano – Ambito delle aree 
miste urbane

Descriziinne  ell’area L’area  è  interna  al  tessuto  insediativoc  risulta  in  posizione  strategica 
rispeto alla vicinanza con il centro storico e prospiciente il parco di via 
Valle Piata. Atualmente l’area è connotata da degrado urbanisticoc gli 
edifci artigianali presenti nel comparto sono prevalentemente dismessi 
e in pessimo stato di conservazione. 

Superficie Territnriale Mq 12264

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistentea 6001mq
Volume esistentea 27282mc
La  consistenza  del  patrimonio  edilizio  esistente  è  stimata 
indicativamente  mediante  rilevazione  GISc  e  dovrà  essere  oggeto di 
verifca puntuale da parte del soggeto atuatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riqualifcazione  del  tessuto  urbano  atraverso  operazioni  di 
rigenerazione  fnalizzate  a  qualifcare  la  zona  dal  punto  di  vista 
ambientalec  delle  funzionic  del  verdec  dei  servizi  e  degli  spazi  di 
interesse pubblico. Valorizzazione delle relazioni percetvec funzionalic 
paesaggistiche  con  il  parco  prospicente  di  Via  Valle  Piata  e  con  il 
tessuto insediativo esistente.
Miglioramento  energetico  ed  ambientale  atraverso  interventi di  
efficientamento  e  sostenibilità  del  tessuto  edilizioc  incremento 
quantitativo e qualitativo degli spazi pubblici.   2  

Strumentn  i atuaziinne Piano Atuativo o intervento di rigenerazione ai sensi L.R. 65/14.
L’intervento potrà  essere  atuato anche atraverso l’individuazione di 
comparti funzionali

Funziinni ammesse Direzionalec  Servizic  Residenziale  compreso  esercizi  di  vicinato 
(residenza fno a un massimo del 70  di SUL%.
La superfcie a destinazione direzionale e di servizio non può eccedere 
complessivamente il 25   della SUL massima prevista.  3  

1 Contributo Ufficio Tecnico
2 Contributo Regione Toscana Setore Pianifcazione del Territorio
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Qualora  sia  prevista  la  destinazione  residenzialec  si  applicano  le 
disposizioni di cui agli art. 61 e 64 delle NTA relative al reperimento di 
quote di edilizia sociale.

Intervent ammessi Fino alla ristruturazione urbanistica. 
In  assenza  di  PA  o  ato  di  rigenerazionec  sugli  edifci  esistenti sono  
ammessi interventi fno alla ristruturazione edilizia conservativa senza 
cambio d’uso o aumento delle unità immobiliari.
Sono  comunque  ammesse  destinazioni  di  rimessaggio  e  depositoc 
purché non comportino opere edilizie  4  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Uta 0c35 mq/mqc pari a 4292 mq di SUL
Hmaxa fno a 4 piani fuori terra.
Rcop 30 
La superfcie a destinazione direzionale e di servizio non può eccedere 
complessivamente il 25   della SUL massima prevista.5

La SUL ammissibile  può essere incrementata atraverso l’applicazione 
degli  incentivi  di  cui  all’art.  61 comma 4 delle NTAc  fermi  restando i 
parametri di altezza e superfcie coperta previsti dalla presente Scheda.

Stan ar  Urbanistci 40  della  S.T.c  in  coerenza con le  indicazioni  riportate  nello  Schema 
Diretore. Qualorac  in  relazione alle  funzioni  atvatec  il  fabbisogno di 
standard sia superiore a tale parametroc dovranno essere garantite le 
dotazioni di legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il  progeto dovrà prevederec nel rispeto alle indicazioni dello schema 
diretorec l’ubicazione delle aree pubbliche e a verdec in corrispondenza 
del fronte strada e dell’area lungo la ferroviac nonché in connessione 
visiva e funzionale con il Parco di Via Sardelli.
Gli  interventi potranno  prevedere  la  rigenerazione  atraverso  la  
ristruturazione  urbanistica  del  compartoc  nel  rispeto  del 
dimensionamento  consentito  dalla  presente  Scheda.  Nella 
organizzazione planivolumetrica dovranno essere garantite le relazioni 
percetve e funzionali con il sistema del verde rispeto al tessuto; in tal  
senso  il  nuovo  volume  dovrà  garantire  opportuni  varchi  visivi  liberi 
verso il parco e l’area a verde interna al nuovo isolato/corte. 
Dovrà inoltre essere prevista una fascia atrezzata (parcheggi e percorso 
pedonale% lungo via P. Suali e P. Mascagnic nonché connessioni con il 
Parco e percorsi di collegamento con il percorso ciclo-pedonale lungo la 
ferrovia retrostante.
Dal punto di vista paesaggistico il  progeto dovrà essere corredato di 
idonee  analisi  che  individuino  le  relazioni  paesaggistichec  ecologico-
ambientalic funzionalic visive e percetve da salvaguardare e valorizzarec 
da  dimostrare  atraverso  appositi elaborati (cartografec  fotografe  e  
relazioni%.  Di  conseguenza  dovrà  essere  predisposto  un  progeto  di 
inserimento illustrato atraverso elaborati cartografci che dimostrino il  
rispeto delle relazioni percetve documentabili con sezioni territoriali.
In particolarec in coerenza con lo Schema Diretore allegato alla Scheda 
Normac  dovrà  essere  oggeto  di  specifca  atenzione  il  sistema delle 
relazioni  visive  e  funzionali  con  il  contesto;  il  volume  dovrà  essere 
articolato atraverso passaggic loggec varchi che metano in relazione lo 
spazio non edifcato.
Il  sistema  delle  aree  verdi  e  degli  spazi  pubblici  dovrà  costituire 
l’elemento connetvo e relazionale con il tessuto  urbano esistentec in 
tal senso il progeto potrà prevedere il mantenimento totale o parziale 
del fronte in muratura di via Pelligro Suali. 

3 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
4 Oss. n. 163 prot. 29639
5 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
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Le  sistemazioni  esternec  i  percorsi  e  gli  spazi  pubblici  e/o  di  uso 
colletvo dovranno presentare soluzioni  ate a qualifcare l’immagine 
ed essere in grado di inserirsi coerentemente nel contestoc anche soto 
il proflo formale e percetvo (materialic coloric arredi ecc.%.
La sistemazione degli  spazi  esterni  dovrà essere efetuata atraverso 
una progetazione miratac in cui la scelta e la disposizione delle piante 
arboreec  arbustive ed erbacee non sia casuale ma in coerenza con il 
signifcato che l’intervento complessivo va ad assumere. 
I parcheggi dovranno essere preferibilmente ubicati lungo la strada P.  
Mascagnic  e  dovranno essere  opportunamente  integrati nel  progeto  
complessivo delle sistemazioni esternec anche atraverso piantumazioni 
con fnalità di schermatura e mitigazione visiva.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede 
Norma.
Geologia/idraulicaa
Comparto 1_AR9

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologica 
2

Fatbilità geologica 2 Classe e grado di 
sensibilità 1

Pericolosità sismica 3 Fatbilità sismica 3

Pericolosità idraulica 2 Fatbilità idraulica 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

La  FS3 legata  al  problema  della  suscetbilità  alla  liquefazione  è 
sovrastimata  e  deriva  dalla  mancanza  di  informazioni  di  detaglio  e 
puntuali  sul  sotosuolo  della  pianura  alluvionale.  La  questione  potrà 
agevolmente essere risolta in fase di progetazione degli interventi; a 
tale scopo dovranno essere eseguite adeguate indagini geognostiche e 
geotecniche fnalizzate a comprendere la suscetbilità alla liquefazione 
e  in  caso  positivo  dovranno  essere  eseguite  adeguate  indagini 
geognostiche  e  geotecniche  fnalizzate  al  calcolo  del  coefficiente  di 
sicurezza relativo alla liquefazione dei terreni.6

6 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR10 - Via Senese
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art.  136 -  D.M. 29/08/1970 G.U.  228 del  1970 -  Zona circostante  la 
superstrada Siena-Firenze nel territorio del  comune di Poggibonsi.  La 
motivazione  del  vincolo  viene  di  seguito  richiamataa  “[…]m  la  zona 
predeta ha  notevole  interesse  pubblico  perché  ricca  di  vegetazione 
tipica  delle  colline  toscanec  con  ulivetic  vigneti e  cipressi  che  
incorniciano complessi monumentali di Strozzavolpec di Luco e di Linaric 
e qualifcati insediamenti come Megognano. La zona inoltre è adiacente 
a quella già precedentemente vincolata comprendente l’ex fortezza ed il 
convento di  S.  Lucchese ed il  castello  di  Monteleoni.  In  tal  modo si 
realizza organicamente una tutela paesistica su un insieme di territori 
che si qualifcac in maniera omogeneac interessante e paesisticamente 
carateristica”

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistema Insediativo Urbano – Ambito delle aree 
miste urbane

Descriziinne  ell’area L’areac interna al tessuto insediativoc è satura e connotata da degrado 
urbanisticoc  gli  edifci  artigianali  presenti nel  comparto  sono  
prevalentemente  dismessi  e  in  pessimo  stato  di  conservazione.  Gli 
edifci risultano privi di valorec soltanto quelli evidenziati in cartografa  
lungo via Puccini sono di valore testimoniale

Superficie Territnriale 7027 6970 1mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistentea 5547mq
Volume esistentea 1310mc
La  consistenza  del  patrimonio  edilizio  esistente  è  stimata 
indicativamente  mediante  rilevazione  GISc  e  dovrà  essere  oggeto di 
verifca puntuale da parte del soggeto atuatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riqualifcazione  del  tessuto  urbano  atraverso  operazioni  di 
rigenerazione  fnalizzate  a  qualifcare  la  zona  dal  punto  di  vista 
ambientalec  delle  funzionic  del  verdec  dei  servizi  e  degli  spazi  di 
interesse pubblico. Valorizzazione delle relazioni percetve e funzionalic 
con il tessuto insediativo esistente.
Miglioramento  energetico  ed  ambientale  atraverso  interventi di  
efficientamento  e  sostenibilità  del  tessuto  edilizioc  incremento 
quantitativo e qualitativo degli spazi pubblici.   2  

Strumentn  i atuaziinne Piano Atuativo o intervento di rigenerazione ai sensi L.R. 65/14
L’intervento potrà  essere  atuato anche atraverso l’individuazione di 
comparti funzionali

Funziinni ammesse Commercialec  Direzionalec  Servizic  Residenziale  (residenza  fno  a  un 
massimo del 70% di sul). 
La superfcie a destinazione commercialec direzionale e di servizio non 
può eccedere complessivamente il 33 % della SUL massima prevista.  3  

1 Contributo d’Ufficio  – prot. 29613
2 Contributo Regione Toscana Setore Pianifcazione del Territorio
3 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
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Qualora  sia  prevista  la  destinazione  residenzialec  si  applicano  le 
disposizioni di cui agli art. 61 e 64 delle NTA relative al reperimento di 
quote di edilizia sociale.

Intervent ammessi Fino alla ristruturazione urbanistica. 
In  assenza  di  PA  o  ato  di  ricognizionec  sugli  edifci  esistenti sono  
ammessi interventi fno alla ristruturazione edilizia conservativa senza 
cambio d’uso o aumento delle unità immobiliari.
Sono  comunque  ammesse  destinazioni  di  rimessaggio  e  depositoc 
purché non comportino opere edilizie  4  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Uta 0c35 mq/mqc pari a 2459 2440 mq di SUL
Hmaxa  3 4  5   piani fuori terra
Rcop 30%
La superfcie a destinazione commercialec direzionale e di servizio non 
può eccedere complessivamente il 33 % della SUL massima prevista.6

La SUL ammissibile  può essere incrementata atraverso l’applicazione 
degli  incentivi  di  cui  all’art.  61 comma 4 delle NTAc  fermi  restando i 
parametri di altezza e superfcie coperta previsti dalla presente Scheda.

Stan ar  Urbanistci 40% della  S.T.c  in  coerenza con le  indicazioni  riportate  nello  Schema 
Diretore. Qualorac  in  relazione alle  funzioni  atvatec  il  fabbisogno di 
standard sia superiore a tale parametroc dovranno essere garantite le 
dotazioni di legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il  progeto dovrà prevederec nel rispeto alle indicazioni dello schema 
diretorec l’ubicazione delle aree pubbliche a verdec in corrispondenza 
dei fronti strada Via Senese e Via S. Anna.
Nella  organizzazione  planivolumetrica  dovranno  essere  garantite  le 
relazioni  percetve  e  funzionali  con  il  sistema  del  verdec  rispeto  al 
tessuto. Gli interventi potranno prevedere la rigenerazione atraverso la 
ristruturazione  urbanistica  del  compartoc  nel  rispeto  del 
dimensionamento consentito dalla presente Scheda. Dovranno essere 
mantenute  le  architeture  degli  edifci  ex  produtvi/artigianali 
evidenziate nello schema diretorec quali elementi testimoniali.
Dovrà inoltre essere prevista una fascia atrezzata (parcheggi e percorso 
pedonale) lungo via S. Annac un giardino pubblico di testatac nonché 
connessioni  con il  tessuto e percorsi  di  collegamento con il  percorso 
ciclo-pedonale lungo la ferrovia retrostante.
Dal punto di vista paesaggistico il  progeto dovrà essere corredato di 
idonee  analisi  che  individuino  le  relazioni  paesaggistichec  ecologico-
ambientalic funzionalic visive e percetve da salvaguardare e valorizzarec 
da  dimostrare  atraverso  appositi elaborati (cartografec  fotografe  e  
relazioni). 
In particolarec in coerenza con lo Schema Diretore allegato alla Scheda 
Normac  dovrà  essere  oggeto  di  specifca  atenzione  il  sistema delle 
relazioni visive e funzionali con il contesto; in tal senso il volume dovrà 
prevedere atraverso passaggic loggec varchi che metano in relazione lo 
spazio non edifcato.
Di  conseguenza dovrà essere predisposto un progeto di  inserimento 
illustrato atraverso elaborati cartografci che dimostrino il rispeto delle 
relazioni percetve documentabili con sezioni territoriali. 
Le  sistemazioni  esternec  i  percorsi  e  gli  spazi  pubblici  e/o  di  uso 
colletvo dovranno presentare soluzioni  ate a qualifcare l’immagine 
ed essere in grado di inserirsi coerentemente nel contestoc anche soto 
il proflo formale e percetvo (materialic coloric arredi ecc.).

4 Oss. n. 163 prot. 29639
5 Oss. 69 prot. 29338
6 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
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La sistemazione degli  spazi  esterni  dovrà essere efetuata atraverso 
una progetazione miratac in cui la scelta e la disposizione delle piante 
arboreec  arbustive ed erbacee non sia casuale ma in coerenza con il 
signifcato che l’intervento complessivo va ad assumere. 
I parcheggi dovranno essere preferibilmente ubicati lungo via S. Annac e 
dovranno  essere  opportunamente  integrati nel  progeto  complessivo  
delle sistemazioni esternec anche atraverso piantumazioni con fnalità 
di schermatura e mitigazione visiva.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede 
Norma

Geologia/idraulicaa
Comparto 1_AR10

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologica 
2

Fatbilità geologica 2 Classe e grado di 
sensibilità 1

Pericolosità sismica 3 Fatbilità sismica 3

Pericolosità idraulica 2 Fatbilità idraulica 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

La  FS3 legata  al  problema  della  suscetbilità  alla  liquefazione  è 
sovrastimata  e  deriva  dalla  mancanza  di  informazioni  di  detaglio  e 
puntuali  sul  sotosuolo  della  pianura  alluvionale.  La  questione  potrà 
agevolmente essere risolta in fase di progetazione degli interventi; a 
tale scopo dovranno essere eseguite adeguate indagini geognostiche e 
geotecniche fnalizzate a comprendere la suscetbilità alla liquefazione 
e  in  caso  positivo  dovranno  essere  eseguite  adeguate  indagini 
geognostiche  e  geotecniche  fnalizzate  al  calcolo  del  coefficiente  di 
sicurezza relativo alla liquefazione dei terreni. 7

7 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR11 - Via Sangalln
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 136 - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motivzione del iincolo 
iiene  di  seguito  richivmvtv:  “[…]  le  colline  predete hvnno  noteiole 
interesse  pubblico  perché  formvno  unv  serie  di  quvdri  nvturvli 
d’incompvrvbile  bellezzv,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  iistv  
vccessibili  vl  pubblico  dvi  quvli  sono  godibili  tvli  bellezze  nonché  le 
iisioni  pvnorvmiche  dei  nuclei  monumentvli  circostvnt l’vbitvto  del  
comune di Poggibonsi”.

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistemv Insedivtio Urbvno – Ambito dell’edifcvto 
recente di primv periferiv. Ambito dell’edifcvto nellv cinturv ierde dei 
seriizi dei monument

Descriziinne  ell’area L’vrev vfvcciv su Viv Svngvllo e sul retro è in connessione con lv fvsciv  
boscvtv  del  Cvssero  dellv  Fortezzv.  L’edifcvto  sotoutlizzvto  risultv 
contguo v un’vrev v ierde di proprietȌ comunvle ed è confnvnte con 
un edifcio residenzivle socivle. Gli  edifci, che non presentvno ivlore 
vrchitetonico  testmonivle,  non  eiidenzivno  rileivnt element di  
degrvdo. Il  compvrto fv pvrte del  tessuto edifcvto v cvrvtere misto 
residenzivle, produtio e commercivle, in prossimitȌ del centro storico 
di Poggibonsi

Superficie Territnriale 3453 Mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistente: 328 mq
Volume esistente: 1310mc
Lv  consistenzv  del  pvtrimonio  edilizio  esistente  è  stmvtv 
indicvtivmente  medivnte  rileivzione  GIS,  e  doirȌ  essere  oggeto di 
ierifcv puntuvle dv pvrte del soggeto vtuvtore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riquvlifcvzione  del  tessuto  urbvno  vtrvierso  opervzioni  di 
rigenervzione  fnvlizzvte  v  quvlifcvre  lv  zonv  dvl  punto  di  iistv 
vmbientvle,  delle  funzioni,  del  ierde,  dei  seriizi  e  degli  spvzi  di 
interesse pubblico.
Vvlorizzvzione delle relvzioni  percetie e funzionvli,  con l’emergenzv 
storico-culturvle dellv Fortezzv, nonché istvurvre delle connessioni con 
il tessuto insedivtio esistente di Viv Svn Gvllo.
Migliorvmento  energetco  ed  vmbientvle  vtrvierso  interient di  
efficientvmento  e  sostenibilitȌ  del  tessuto  edilizio,  incremento 
quvnttvtio e quvlitvtio degli spvzi pubblici.   1  

Strumentn  i atuaziinne PUC o interiento di rigenervzione vi sensi L.R. 65/14

Funziinni ammesse Residenzivle compreso esercizi di iicinvto, Direzionvle, Seriizi.
Lv superfcie v destnvzione direzionvle e di seriizio non può eccedere 
complessiivmente il 33 % dellv SUL mvssimv preiistv.
Quvlorv  siv  preiistv  lv  destnvzione  residenzivle,  si  vpplicvno  le 
disposizioni di cui vgli vrt. 61 e 64 delle NTA relvtie vl reperimento di 
quote di ediliziv socivle.

1 Contributo Regione Toscvnv Setore Pivnifcvzione del Territorio
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Intervent ammessi Fino vllv ristruturvzione urbvnistcv. 
In  vssenzv  di  PUC  o  vto  di  ricognizione,  sugli  edifci  esistent sono  
vmmessi interient fno vllv ristruturvzione ediliziv conserivtiv senzv 
cvmbio d’uso o vumento delle unitȌ immobilivri.
Sono  comunque  vmmesse  destnvzioni  di  rimessvggio  e  deposito, 
purché non comportno opere edilizie  2  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Fino v 650 mq di SUL
Hmvx:  3 pivni fuori terrv
Rcop 15 %
Lv SUL vmmissibile  può essere incrementvtv vtrvierso l’vpplicvzione 
degli  incentii  di  cui  vll’vrt.  61 commv 4 delle NTA,  fermi  restvndo i 
pvrvmetri di vltezzv e superfcie copertv preiist dvllv presente Schedv.

Stan ar  Urbanistci 40% dellv  S.T.,  in  coerenzv con le  indicvzioni  riportvte  nello  Schemv 
Diretore. Quvlorv,  in  relvzione vlle  funzioni  vtivte,  il  fvbbisogno di 
stvndvrd siv superiore v tvle pvrvmetro, doirvnno essere gvrvntte le 
dotvzioni di legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il  progeto doirȌ preiedere, nel rispeto vlle indicvzioni dello schemv 
diretore, l’ubicvzione delle vree pubbliche v ierde, in corrispondenzv 
del fronte strvdv nonché in vdivcenzv con l’vrev di proprietȌ pubblicv.
Nellv  orgvnizzvzione  plvniiolumetricv  doirvnno  essere  gvrvntto 
l’vrretrvmento  del  costruito,  fviorendo  le  relvzioni  percetie  e 
funzionvli con lv Fortezzv e il sistemv del ierde(bosco), il ierde pubblico 
esistente  prospiciente  il  compvrto.  Gli  vlberi  esistent trv  l’edifcio  
residenzv socivle e il presente compvrto doirvnno essere mvntenut. 
Gli  interient potrvnno  preiedere  lv  rigenervzione  vtrvierso  lv  
ristruturvzione  urbvnistcv  del  compvrto,  nel  rispeto  del 
dimensionvmento  consentto  dvllv  presente  Schedv.  DoirȌ  inoltre 
essere preiistv unv fvsciv vtrezzvtv (percorso ciclo-pedonvle) sul retro 
in corrispondenzv del Pvrco Fortezzv.
Dvl punto di iistv pvesvggistco il  progeto doirȌ essere corredvto di 
idonee  vnvlisi  che  indiiiduino  le  relvzioni  pvesvggistche,  ecologico-
vmbientvli, funzionvli, iisiie e percetie dv svlivguvrdvre e ivlorizzvre, 
dv  dimostrvre  vtrvierso  vpposit elvborvt (cvrtogrvfe,  fotogrvfe  e  
relvzioni). 
In pvrtcolvre, in coerenzv con lo Schemv Diretore vllegvto vllv Schedv 
Normv,  doirȌ  essere  oggeto  di  specifcv  vtenzione  il  sistemv delle 
relvzioni iisiie e funzionvli con il contesto; in tvl senso il nuoio iolume 
doirȌ essere  ubicvto perpendicolvrmente v  iiv  Svngvllo  in  modo dv 
fviorire le relvzioni funzionvli e percetie con lv Fortezzv. 
Di  conseguenzv doirȌ essere predisposto un progeto di  inserimento 
illustrvto vtrvierso elvborvt cvrtogrvfci che dimostrino il rispeto delle 
relvzioni percetie documentvbili con sezioni territorivli. 
Le  sistemvzioni  esterne,  i  percorsi  e  gli  spvzi  pubblici  e/o  di  uso 
colletio doirvnno presentvre soluzioni  vte v quvlifcvre l’immvgine 
ed essere in grvdo di inserirsi coerentemente nel contesto, vnche soto 
il proflo formvle e percetio (mvterivli, colori, vrredi ecc.).
Lv sistemvzione degli  spvzi  esterni  doirȌ essere efetuvtv vtrvierso 
unv progetvzione mirvtv, in cui lv sceltv e lv disposizione delle pivnte 
vrboree,  vrbustie ed erbvcee non siv cvsuvle mv in coerenzv con il 
signifcvto che l’interiento complessiio iv vd vssumere. 
I  pvrcheggi doirvnno essere preferibilmente ubicvt lungo lv strvdv e  
doirvnno  essere  opportunvmente  integrvt nel  progeto  complessiio  
delle sistemvzioni esterne, vnche vtrvierso pivntumvzioni con fnvlitȌ 
di schermvturv e mitgvzione iisiiv.

2 Oss. n. 163 prot. 29639
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Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rvpporto Ambientvle - ALLEGATO 1 Vvlutvzione delle Schede 
Normv

Geologiv/idrvulicv: 
Compvrto 1_AR11 

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

PericolositȌ geologicv 
2

FvtbilitȌ geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilitȌ 1-3

PericolositȌ sismicv 2-
3

FvtbilitȌ sismicv 3

PericolositȌ idrvulicv 
1-2

FvtbilitȌ idrvulicv 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilitȌ  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrȌ 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interient; v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilitȌ vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefficiente  di 
sicurezzv relvtio vllv liquefvzione dei  terreni.  In  presenzv di  zone di 
contvto  trv  litotpi  con  cvrvteristche  fsico-meccvniche 
signifcvtivmente  diierse  doirȌ  essere  revlizzvtv  unv  cvmpvgnv  di 
indvgini  geofsiche  di  superfcie  che  defniscv  geometrie  e  ielocitȌ 
sismiche  dei  litotpi  post v  contvto  vl  fne  di  ivlutvre  l’enttȌ del  
contrvsto  di  rigiditȌ sismicv;  è opportuno  che  tvle  ricostruzione  siv  
tvrvtv medivnte indvgini  geognostche direte.  Inoltre,  in  presenzv di 
terreni  di  fondvzione  pvrtcolvrmente  scvdent,  svrvnno  revlizzvte 
vdeguvte indvgini geognostche e geotecniche fnvlizzvte vlle ierifche 
dei cediment 3

3 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunvle p.to 1
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Ortofotocvrtv 1954

Ortofotocvrtv 2013

64



SCHEMA DIRETTORE

ORIENTAMENTI PROGETTUALI4

4  Contributo Regione Toscvnv
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR12 - Via Sangalln
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 136 - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motivzione del iincolo 
iiene  di  seguito  richivmvtv:  “[…]  le  colline  predete hvnno  noteiole 
interesse  pubblico  perché  formvno  unv  serie  di  quvdri  nvturvli 
d’incompvrvbile  bellezzv,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  iistv  
vccessibili  vl  pubblico  dvi  quvli  sono  godibili  tvli  bellezze  nonché  le 
iisioni  pvnorvmiche  dei  nuclei  monumentvli  circostvnt l’vbitvto  del  
comune di Poggibonsi”.

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistemv Insedivtio Urbvno – Ambito delle vree 
miste urbvne

Descriziinne  ell’area L’vrev vfvcciv su Viv Svngvllo e sul retro è in connessione con lv fvsciv  
boscvtv  del  Cvssero  dellv  Fortezzv.  Il  compvrto  fv  pvrte  del  tessuto 
edifcvto v cvrvtere misto residenzivle,  produtio e commercivle,  in 
prossimità  del  centro  storico  di  Poggibonsi.  L’edifcvto,  di  recente 
costruzione, è in buone condizioni, tutviiv risultv sotoutlizzvto. 

Superficie Territnriale 2369 Mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistente:1 007mq
Volume esistente: 4755 mc
Lv  consistenzv  del  pvtrimonio  edilizio  esistente  è  stmvtv 
indicvtivmente  medivnte  rileivzione  GIS,  e  doirà  essere  oggeto di 
ierifcv puntuvle dv pvrte del soggeto vtuvtore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riquvlifcvzione  del  tessuto  urbvno  vtrvierso  opervzioni  di 
rigenervzione  fnvlizzvte  v  quvlifcvre  lv  zonv  dvl  punto  di  iistv 
vmbientvle,  delle  funzioni,  del  ierde,  dei  seriizi  e  degli  spvzi  di 
interesse pubblico. Vvlorizzvzione delle relvzioni percetie e funzionvli, 
con l’emergenzv storico-culturvle dellv Fortezzv, nonché istvurvre delle 
connessioni  con  il  tessuto  insedivtio  esistente  di  Viv  Svngvllo. 
Migliorvmento  energetco  ed  vmbientvle  vtrvierso  interient di  
efficientvmento  e  sostenibilità  del  tessuto  edilizio,  incremento 
quvnttvtio e quvlitvtio degli spvzi pubblici.   1  

Strumentn  i atuaziinne Pivno Atuvtio o interiento di rigenervzione vi sensi L.R: 65/14

Funziinni ammesse Direzionvle,  Seriizi,  Residenzivle  compreso  esercizi  di  iicinvto 
(residenzv   fno  v  un  mvssimo  del  70s  di  sul..  Lv  superfcie  v 
destnvzione  direzionvle  e  di  seriizio  non  può  eccedere 
complessiivmente il 33 s dellv SUL mvssimv preiistv.  2  
Quvlorv  siv  preiistv  lv  destnvzione  residenzivle,  si  vpplicvno  le 
disposizioni di cui vgli vrt. 61 e 64 delle NTA relvtie vl reperimento di 
quote di ediliziv socivle.

Intervent ammessi Fino  vllv  ristruturvzione  urbvnistcv.  In  vssenzv  di  PA  o  vto  di  
ricognizione,  sugli  edifci  esistent sono  vmmessi  interient fno  vllv  
ristruturvzione  ediliziv  conserivtiv  senzv  cvmbio  d’uso  o  vumento 
delle unità immobilivri.

1 Contributo Regione Toscvnv Setore Pivnifcvzione del Territorio
2 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
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Sono  comunque  vmmesse  destnvzioni  di  rimessvggio  e  deposito, 
purché non comportno opere edilizie  3  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Ut: 0,35 mq/mq, pvri v 829  mq di SUL
Hmvx: fno v 3 pivni fuori terrv
Rcop 30s
Lv superfcie v destnvzione direzionvle e di seriizio non può eccedere 
complessiivmente il 33 s dellv SUL mvssimv preiistv.4

Lv SUL vmmissibile  può essere incrementvtv vtrvierso l’vpplicvzione 
degli  incentii  di  cui  vll’vrt.  61 commv 4 delle NTA,  fermi  restvndo i 
pvrvmetri di vltezzv e superfcie copertv preiist dvllv presente Schedv.

Stan ar  Urbanistci 40s dellv  S.T.,  in  coerenzv con le  indicvzioni  riportvte  nello  Schemv 
Diretore. Quvlorv,  in  relvzione vlle  funzioni  vtivte,  il  fvbbisogno di 
stvndvrd siv superiore v tvle pvrvmetro, doirvnno essere gvrvntte le 
dotvzioni di legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il  progeto doirà preiedere, nel rispeto vlle indicvzioni dello schemv 
diretore, l’ubicvzione delle vree pubbliche v ierde, in corrispondenzv 
del fronte strvdv.
Gli  interient potrvnno  preiedere  lv  rigenervzione  vtrvierso  lv  
ristruturvzione  urbvnistcv  del  compvrto,  nel  rispeto  del 
dimensionvmento  consentto  dvllv  presente  Schedv.  Nellv 
orgvnizzvzione plvniiolumetricv doirà essere gvrvntto l’vrretrvmento 
del  costruito,  fviorendo  le  relvzioni  percetie  e  funzionvli  con  lv 
Fortezzv e il sistemv del ierde (bosco.. Doirà inoltre essere preiistv unv 
fvsciv vtrezzvtv (percorso ciclo-pedonvle. sul retro in corrispondenzv 
del Pvrco Fortezzv.
Dvl punto di iistv pvesvggistco il  progeto doirà essere corredvto di 
idonee  vnvlisi  che  indiiiduino  le  relvzioni  pvesvggistche,  ecologico-
vmbientvli, funzionvli, iisiie e percetie dv svlivguvrdvre e ivlorizzvre, 
dv  dimostrvre  vtrvierso  vpposit elvborvt (cvrtogrvfe,  fotogrvfe  e  
relvzioni.. 
In pvrtcolvre, in coerenzv con lo Schemv Diretore vllegvto vllv Schedv 
Normv,  doirà  essere  oggeto  di  specifcv  vtenzione  il  sistemv delle 
relvzioni iisiie e funzionvli con il contesto; in tvl senso il iolume doirà 
essere ubicvto perpendicolvrmente v iiv Svngvllo in modo dv fviorire le 
relvzioni funzionvli e percetie con lv Fortezzv. 
Le  sistemvzioni  esterne,  i  percorsi  e  gli  spvzi  pubblici  e/o  di  uso 
colletio doirvnno presentvre soluzioni  vte v quvlifcvre l’immvgine 
ed essere in grvdo di inserirsi coerentemente nel contesto, vnche soto 
il proflo formvle e percetio (mvterivli, colori, vrredi ecc..
Lv sistemvzione degli  spvzi  esterni  doirà essere efetuvtv vtrvierso 
unv progetvzione mirvtv, in cui lv sceltv e lv disposizione delle pivnte 
vrboree,  vrbustie ed erbvcee non siv cvsuvle mv in coerenzv con il 
signifcvto che l’interiento complessiio iv vd vssumere. 
I  pvrcheggi  doirvnno  essere  opportunvmente  integrvt nel  progeto  
complessiio delle sistemvzioni esterne, vnche vtrvierso pivntumvzioni 
con fnvlità di schermvturv e mitgvzione iisiiv.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rvpporto Ambientvle - ALLEGATO 1 Vvlutvzione delle Schede 
Normv

Geologiv/idrvulicv:
Schedv Normv Compvrto 1_AR12

3 Oss. n. 163 prot. 29639
4 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
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Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologicv 
2

Fvtbilità geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilità 3

Pericolosità sismicv 3 Fvtbilità sismicv 3

Pericolosità idrvulicv 1 
- 2

Fvtbilità idrvulicv 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilità  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrà 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interient; v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilità vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefficiente  di 
sicurezzv relvtio vllv liquefvzione dei  terreni.  In  presenzv di  zone di 
contvto  trv  litotpi  con  cvrvteristche  fsico-meccvniche 
signifcvtivmente  diierse  doirà  essere  revlizzvtv  unv  cvmpvgnv  di 
indvgini  geofsiche  di  superfcie  che  defniscv  geometrie  e  ielocità 
sismiche  dei  litotpi  post v  contvto  vl  fne  di  ivlutvre  l’enttà del  
contrvsto  di  rigidità sismicv;  è opportuno  che  tvle  ricostruzione  siv  
tvrvtv medivnte indvgini  geognostche direte.  Inoltre,  in  presenzv di 
terreni  di  fondvzione  pvrtcolvrmente  scvdent,  svrvnno  revlizzvte 
vdeguvte indvgini geognostche e geotecniche fnvlizzvte vlle ierifche 
dei cediment. 5

5 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunvle p.to 1
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Ortofotocvrtv 1954

Ortofotocvrtv 2013
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_A.R.13 - Via Sangalln
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 136 - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motivzione del iincolo 
iiene  di  seguito  richivmvtv:  “[…]  le  colline  predete hvnno  noteiole 
interesse  pubblico  perché  formvno  unv  serie  di  quvdri  nvturvli 
d’incompvrvbile  bellezzv,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  iistv  
vccessibili  vl  pubblico  dvi  quvli  sono  godibili  tvli  bellezze  nonché  le 
iisioni  pvnorvmiche  dei  nuclei  monumentvli  circostvnt l’vbitvto  del  
comune di Poggibonsi”.

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistemv Insedivtio Urbvno – Ambito delle vree 
miste urbvne

Descriziinne  ell’area L’vrev vfvcciv su Viv Svngvllo e sul retro è in connessione con lv fvsciv  
boscvtv  del  Cvssero  dellv  Fortezzv.  Il  compvrto  fv  pvrte  del  tessuto 
edifcvto v cvrvtere misto residenzivle,  produtio e commercivle,  in 
prossimità del centro storico di Poggibonsi Il compvrto è interessvto dv 
iolumi  v  cvrvtere  preivlentemente  commercivli-vrtgivnvli.  In 
corrispondenzv del fronte strvdv, esterno vl compvrto, è presente un 
edifcio con il quvle il progeto doirà relvzionvrsi.

Superficie Territnriale 3751 Mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistente: 1983 mq
Volume esistente: 11804 mc
Lv  consistenzv  del  pvtrimonio  edilizio  esistente  è  stmvtv 
indicvtivmente  medivnte  rileivzione  GIS,  e  doirà  essere  oggeto di 
ierifcv puntuvle dv pvrte del soggeto vtuvtore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riquvlifcvzione  del  tessuto  urbvno  vtrvierso  opervzioni  di 
rigenervzione  fnvlizzvte  v  quvlifcvre  lv  zonv  dvl  punto  di  iistv 
vmbientvle,  delle  funzioni,  del  ierde,  dei  seriizi  e  degli  spvzi  di 
interesse pubblico. Vvlorizzvzione delle relvzioni percetie e funzionvli, 
con l’emergenzv storico-culturvle dellv Fortezzv, nonché istvurvre delle 
connessioni con il tessuto insedivtio esistente di Viv Svngvllo.
Migliorvmento  energetco  ed  vmbientvle  vtrvierso  interient di  
efficientvmento  e  sostenibilità  del  tessuto  edilizio,  incremento 
quvnttvtio e quvlitvtio degli spvzi pubblici.   1  

Strumentn  i atuaziinne PUC o interiento di rigenervzione vi sensi L.R. 65/14

Funziinni ammesse Direzionvle,  Seriizi,  Residenzivle  compreso  esercizi  di  iicinvto 
(residenzv  fno v un mvssimo del 70  dellv sul..
Lv superfcie v destnvzione direzionvle e di seriizio non può eccedere 
complessiivmente il 33   dellv SUL mvssimv preiistv.  2  
Quvlorv  siv  preiistv  lv  destnvzione  residenzivle,  si  vpplicvno  le 
disposizioni di cui vgli vrt. 61 e 64 delle NTA relvtie vl reperimento di 
quote di ediliziv socivle.

1 Contributo Regione Toscvnv Setore Pivnifcvzione del Territorio
2 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7

71



Intervent ammessi Fino vllv ristruturvzione urbvnistcv. 
In  vssenzv  di  PUC  o  vto  di  ricognizione,  sugli  edifci  esistent sono  
vmmessi interient fno vllv ristruturvzione ediliziv conserivtiv senzv 
cvmbio d’uso o vumento delle unità immobilivri.
Sono  comunque  vmmesse  destnvzioni  di  rimessvggio  e  deposito, 
purché non comportno opere edilizie  3  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Ut: 0,35 mq/mq, pvri v 1313 mq di SUL
Hmvx:  fno v 3 pivni fuori terrv
Rcop 30 
Lv superfcie v destnvzione direzionvle e di seriizio non può eccedere 
complessiivmente il 33   dellv SUL mvssimv preiistv.4

Lv SUL vmmissibile  può essere incrementvtv vtrvierso l’vpplicvzione 
degli  incentii  di  cui  vll’vrt.  61 commv 4 delle NTA,  fermi  restvndo i 
pvrvmetri di vltezzv e superfcie copertv preiist dvllv presente Schedv.

Stan ar  Urbanistci 40  dellv  S.T.,  in  coerenzv con le  indicvzioni  riportvte  nello  Schemv 
Diretore. Quvlorv,  in  relvzione vllv funzioni  vtivte,  il  fvbbisogno di 
stvndvrd siv superiore v tvle pvrvmetro, doirvnno essere gvrvntte le 
dotvzioni di legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il  progeto doirà preiedere, nel rispeto vlle indicvzioni dello schemv 
diretore, l’ubicvzione delle vree pubbliche v ierde, in corrispondenzv 
del fronte strvdv, nonché in stretv relvzione con il sistemv del ierde 
collegvto vl compvrto AR14.
Gli  interient potrvnno  preiedere  lv  rigenervzione  vtrvierso  lv  
ristruturvzione  urbvnistcv  del  compvrto,  nel  rispeto  del 
dimensionvmento  consentto  dvllv  presente  Schedv. 
Nell’orgvnizzvzione  plvniiolumetricv  doirà  essere  gvrvntto 
l’vrretrvmento  del  costruito,  fviorendo  le  relvzioni  percetie  e 
funzionvli  con lv Fortezzv e il sistemv del ierde(bosco.. Doirà inoltre 
essere preiistv unv fvsciv vtrezzvtv (percorso ciclo-pedonvle. sul retro 
in corrispondenzv del Pvrco Fortezzv.
Dvl punto di iistv pvesvggistco il  progeto doirà essere corredvto di 
idonee  vnvlisi  che  indiiiduino  le  relvzioni  pvesvggistche,  ecologico-
vmbientvli, funzionvli, iisiie e percetie dv svlivguvrdvre e ivlorizzvre, 
dv  dimostrvre  vtrvierso  vpposit elvborvt (cvrtogrvfe,  fotogrvfe  e  
relvzioni.. 
In pvrtcolvre, in coerenzv con lo Schemv Diretore vllegvto vllv Schedv 
Normv,  doirà  essere  oggeto  di  specifcv  vtenzione  il  sistemv delle 
relvzioni iisiie e funzionvli con il contesto; in tvl senso il iolume doirà 
essere  ubicvto  in  corrispondenzv  dell’edifcio  esistente  vl  fne  di 
instvurvre libere iisuvli ierso lv Fortezzv. Doirà essere crevtv un’vrev v 
ierde in vderenzv vl compvrto AR14
Di conseguenzv doirà essere predisposto un progeto di  inserimento 
illustrvto vtrvierso elvborvt cvrtogrvfci che dimostrino il rispeto delle 
relvzioni percetie documentvbili con sezioni territorivli. 
Le  sistemvzioni  esterne,  i  percorsi  e  gli  spvzi  pubblici  e/o  di  uso 
colletio doirvnno presentvre soluzioni  vte v quvlifcvre l’immvgine 
ed essere in grvdo di inserirsi coerentemente nel contesto, vnche soto 
il proflo formvle e percetio (mvterivli, colori, vrredi ecc..
Lv sistemvzione degli  spvzi  esterni  doirà essere efetuvtv vtrvierso 
unv progetvzione mirvtv, in cui lv sceltv e lv disposizione delle pivnte 
vrboree,  vrbustie ed erbvcee non siv cvsuvle mv in coerenzv con il 
signifcvto che l’interiento complessiio iv vd vssumere. 
I  pvrcheggi doirvnno essere preferibilmente ubicvt lungo lv strvdv e  
doirvnno  essere  opportunvmente  integrvt nel  progeto  complessiio  

3 Oss. n. 163 prot. 29639
4 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
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delle sistemvzioni esterne, vnche vtrvierso pivntumvzioni con fnvlità 
di schermvturv e mitgvzione iisiiv.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rvpporto Ambientvle - ALLEGATO 1 Vvlutvzione delle Schede 
Normv

Geologiv/idrvulicv:
Compvrto 1_AR13

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologicv 
2

Fvtbilità geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilità 3

Pericolosità sismicv 3 Fvtbilità sismicv 3

Pericolosità idrvulicv 1 
- 2

Fvtbilità idrvulicv 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilità  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrà 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interient; v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilità vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefficiente  di 
sicurezzv relvtio vllv liquefvzione dei  terreni.  In  presenzv di  zone di 
contvto  trv  litotpi  con  cvrvteristche  fsico-meccvniche 
signifcvtivmente  diierse  doirà  essere  revlizzvtv  unv  cvmpvgnv  di 
indvgini  geofsiche  di  superfcie  che  defniscv  geometrie  e  ielocità 
sismiche  dei  litotpi  post v  contvto  vl  fne  di  ivlutvre  l’enttà del  
contrvsto  di  rigidità sismicv;  è opportuno  che  tvle  ricostruzione  siv  
tvrvtv medivnte indvgini  geognostche direte.  Inoltre,  in  presenzv di 
terreni  di  fondvzione  pvrtcolvrmente  scvdent,  sono  revlizzvte 
vdeguvte indvgini geognostche e geotecniche fnvlizzvte vlle ierifche 
dei cediment.5

5 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunvle p.to 1
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Ortofotocvrtv 1954

Ortofotocvrtv 2013
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR14 - Via Sangalln
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 136 - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motivzione del iincolo 
iiene  di  seguito  richivmvtv:  “[…]  le  colline  predete hvnno  noteiole 
interesse  pubblico  perché  formvno  unv  serie  di  quvdri  nvturvli 
d’incompvrvbile  bellezzv,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  iistv  
vccessibili  vl  pubblico  dvi  quvli  sono  godibili  tvli  bellezze  nonché  le 
iisioni  pvnorvmiche  dei  nuclei  monumentvli  circostvnt l’vbitvto  del  
comune di Poggibonsi”.

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistemv Insedivtio Urbvno – Ambito delle vree 
miste urbvne

Descriziinne  ell’area L’vrev vfvcciv su Viv Svngvllo e sul retro è in connessione con lv fvsciv  
boscvtv  del  Cvssero  dellv  Fortezzv.  Il  compvrto  fv  pvrte  del  tessuto 
edifcvto v cvrvtere misto residenzivle,  produtio e commercivle,  in 
prossimità del centro storico di Poggibonsi. Gli edifci sotoutlizzvt, non 
presentvno ivlore vrchitetonico testmonivle, non eiidenzivno rileivnt 
element di degrvdo. 

Superficie Territnriale 8626 Mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistente: 5134 mq
Volume esistente: 38250 mc
Lv  consistenzv  del  pvtrimonio  edilizio  esistente  è  stmvtv 
indicvtivmente  medivnte  rileivzione  GIS,  e  doirà  essere  oggeto di 
ierifcv puntuvle dv pvrte del soggeto vtuvtore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riquvlifcvzione  del  tessuto  urbvno  vtrvierso  opervzioni  di 
rigenervzione  fnvlizzvte  v  quvlifcvre  lv  zonv  dvl  punto  di  iistv 
vmbientvle,  delle  funzioni,  del  ierde,  dei  seriizi  e  degli  spvzi  di 
interesse pubblico.
Vvlorizzvzione delle relvzioni  percetie e funzionvli,  con l’emergenzv 
storico-culturvle dellv Fortezzv, nonché istvurvre delle connessioni con 
il tessuto insedivtio esistente di Viv Svngvllo.
Migliorvmento  energetco  ed  vmbientvle  vtrvierso  interient di  
efficientvmento  e  sostenibilità  del  tessuto  edilizio,  incremento 
quvnttvtio e quvlitvtio degli spvzi pubblici.   1  

Strumentn  i atuaziinne Interiento di rigenervzione vi sensi vrt. 125 L.R. 65/14 in conformità 
vll’Ato di ricognizione vpproivto con DCC n. 21/2017.

Funziinni ammesse Residenzivle compreso esercizi di iicinvto, Direzionvle e Seriizi (solo vl 
pivno terreno).
Quvlorv  siv  preiistv  lv  destnvzione  residenzivle,  si  vpplicvno  le 
disposizioni di cui vgli vrt. 61 e 64 delle NTA relvtie vl reperimento di 
quote di ediliziv socivle.

Intervent ammessi Ristruturvzione urbvnistcv. 
Sono  comunque  vmmesse  destnvzioni  di  rimessvggio  e  deposito, 
purché non comportno opere edilizie  2  

1 Contributo Regione Toscvnv Setore Pivnifcvzione del Territorio
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Parametri urbanistci e  imensinnamentn Recupero  dellv  SUL  esistente  legitmv con  possibilità  di  incremento 
percentuvle fno vd un mvssimo del 35%.
Hmvx: fno v 4 pivni fuori terrv
Rcop 35%
Lv SUL vmmissibile  può essere incrementvtv vtrvierso l’vpplicvzione 
degli  incentii  di  cui  vll’vrt.  61 commv 4 delle NTA,  fermi  restvndo i 
pvrvmetri di vltezzv e superfcie copertv preiist dvllv presente Schedv.

Stan ar  Urbanistci Doirvnno  essere  gvrvntt gli  stvndvrd  urbvnistci  preiist dvl  D.M.  
1444/68.  L’vtuvzione  di  increment premivli  di  SUL  determinv  unv  
mvggiorvzione  pvri  vl  50%  dellv  quotv  di  stvndvrd  rispeto  vllv 
dotvzione minimv soprv indicvtv.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

I nuoii edifci doirvnno essere revlizzvt in posizione vrretrvtv rispeto 
vl fronte strvdv, lungo il quvle si doirvnno siiluppvre preivlentemente 
le vree destnvte v stvndvrd urbvnistci, preiedendo vnche lv possibilità 
di un vccesso vll’vrev ierde limitrofv vllv Fortezzv Medicev.
Lv  progetvzione  doirà  confgurvrsi  orgvnicv  e  unitvriv  e  gvrvntre 
vlmeno i seguent obietii prestvzionvli:
-  l’vsseto  urbvnistco  di  progeto  doirà  tener  conto  delle  relvzioni 
funzionvli  e percetie con il  compvrto di rigenervzione vdivcente, vl 
fne di promuoiere soluzioni unitvrie e orgvniche soto gli vspet dellv  
morfologicv e dell’vllinevmento dei corpi edilizi, dellv disposizione delle 
vree pubbliche e degli  stvndvrd,  dei  collegvment con i  percorsi  e  le  
infrvstruture di mobilità.
-  l’integrvzione funzionvle e pvesvggistcv trv il  compvrto e lv  Roccv 
soirvstvnte, tutelvndo i rvpport di reciprocv interiisibilità;
-lv svlivguvrdiv  delle iisuvli  pvnorvmiche e  dei  i  ivrchi  inedifcvt di  
connessione funzionvle;
-lv  permvnenzv  e  l’implementvzione  delle  connessioni  ecologiche  in 
quvnto rvppresentvno le relvzioni fsiche, vmbientvli e percetie trv il 
contesto  urbvnizzvto  e  non.  Sono  dv  eiitvre  svldvture  percetie, 
vmbientvli  e  funzionvli  vtrvierso  l’indiiiduvzione  di  corridoi  di 
relvzione che deiono essere mvntenut, svlivguvrdvt e implementvt vl 
fne di rispetvre lv morfologiv e il contesto pvesvggistco. 
-  lv  tpologiv  ediliziv  dei  nuoii  iolumi  doirà  essere  improntvtv  vllv 
semplicità,  opportunvmente  inseritv  nel  contesto  pvesvggistco,  in 
modo dv implementvre lv quvlità morfologicv e percetiv del luogo; 
sono  dv  priiilegivre  soluzioni  di  coperture  pivne  ierdi/inerbite  e/o 
terrvzze ierdi.
-l’orgvnizzvzione  plvniiolumetricv  doirà  essere  bvsvtv  su  regole 
morfologiche  e  tpologiche  che  rispetno  il  contesto  pvesvggistco 
circostvnte.  Eiitvre  lv  revlizzvzione  di  front edilizi  contnui,  
priiilegivndo  vrchiteture  che  si  relvzionino  in  modo orgvnico  con  il  
contesto pvesvggistco, vnche vtrvierso l’vrtcolvzione dei iolumi e lv 
loro integrvzione con il ierde.
-l’vdozione di  soluzioni  vrchitetoniche e  costrutie doirvnno essere 
fnvlizzvte vllv sostenibilità ed ecocompvtbilità dell’ediliziv. 
-le soluzioni progetuvli doirvnno divlogvre con il sistemv del ierde e 
degli spvzi inedifcvt vtrvierso uno specifco progeto di sistemvzione v 
ierde;
-  lv  ivlorizzvzione  degli  spvzi  pubblici  e  dell’immvgine  urbvnv, 
vtrvierso  lv  progetvzione  e  l’implementvzione  dellv  dotvzione  di 
stvndvrd,  nonché  il  collegvmento  funzionvle  con  lv  rete  di  mobilità 
urbvnv, con pvrtcolvre riferimento v quellv ciclopedonvle.
(Schedv n. 1 Ato di ricognizione vpproivto con DCC n. 21/2017).

2 Oss. n. 163 prot. 29639
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Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rvpporto Ambientvle - ALLEGATO 1 Vvlutvzione delle Schede 
Normv.

Geologiv/idrvulicv:
Compvrto 1_AR14

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologicv 
2

Fvtbilità geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilità 1 - 3

Pericolosità sismicv 3 Fvtbilità sismicv 3

Pericolosità idrvulicv 1 
- 2

Fvtbilità idrvulicv 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilità  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrà 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interient;  v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilità vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefficiente  di 
sicurezzv relvtio vllv liquefvzione dei  terreni.  In  presenzv di  zone di 
contvto  trv  litotpi  con  cvrvteristche  fsico-meccvniche 
signifcvtivmente  diierse  doirà  essere  revlizzvtv  unv  cvmpvgnv  di 
indvgini  geofsiche  di  superfcie  che  defniscv  geometrie  e  ielocità 
sismiche  dei  litotpi  post v  contvto  vl  fne  di  ivlutvre  l’enttà del  
contrvsto  di  rigidità sismicv;  è opportuno  che  tvle  ricostruzione  siv  
tvrvtv medivnte indvgini  geognostche direte.  Inoltre,  in  presenzv di 
terreni  di  fondvzione  pvrtcolvrmente  scvdent,  svrvnno  revlizzvte 
vdeguvte indvgini geognostche e geotecniche fnvlizzvte vlle ierifche 
dei cediment.3

3 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunvle p.to 1
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Ortofotocvrtv 1954

Ortofotocvrtv 2013
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR15 - Via Sangalln
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 136 - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motivzione del iincolo 
iiene  di  seguito  richivmvtv:  “[…]  le  colline  predete hvnno  noteiole 
interesse  pubblico  perché  formvno  unv  serie  di  quvdri  nvturvli 
d’incompvrvbile  bellezzv,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  iistv  
vccessibili  vl  pubblico  dvi  quvli  sono  godibili  tvli  bellezze  nonché  le 
iisioni  pvnorvmiche  dei  nuclei  monumentvli  circostvnt l’vbitvto  del  
comune di Poggibonsi”.

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistemv Insedivtio Urbvno – Ambito delle vree 
miste urbvne

Descriziinne  ell’area L’vrev vfvcciv su Viv Svngvllo e sul retro è in connessione con lv fvsciv  
boscvtv del Cvssero dellv Fortezzv.  L’edifcvto risultv sotoutlizzvto. Il 
compvrto fv pvrte del tessuto edifcvto v cvrvtere misto residenzivle, 
produtio e commercivle, in prossimitl del centro storico di Poggibonsi 
Il  compvrto  è  interessvto  dv  iolumi  v  cvrvtere  preivlentemente 
commercivli-vrtgivnvli,  che  nel  tempo  hvnno  svturvto  il  loto.  Gli 
edifci,  che  non  presentvno  ivlore  vrchitetonico  testmonivle,  non 
eiidenzivno rileivnt element di degrvdo.

Superficie Territnriale 2058 Mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistente: 1514mq
Volume esistente:7 901 mc
Lv  consistenzv  del  pvtrimonio  edilizio  esistente  è  stmvtv 
indicvtivmente  medivnte  rileivzione  GIS,  e  doirl  essere  oggeto di 
ierifcv puntuvle dv pvrte del soggeto vtuvtore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riquvlifcvzione  del  tessuto  urbvno  vtrvierso  opervzioni  di 
rigenervzione  fnvlizzvte  v  quvlifcvre  lv  zonv  dvl  punto  di  iistv 
vmbientvle,  delle  funzioni,  del  ierde,  dei  seriizi  e  degli  spvzi  di 
interesse pubblico. Vvlorizzvzione delle relvzioni percetie e funzionvli, 
con l’emergenzv storico-culturvle dellv Fortezzv, nonché istvurvre delle 
connessioni con il tessuto insedivtio esistente di Viv Svngvllo.
Migliorvmento  energetco  ed  vmbientvle  vtrvierso  interient di  
efficientvmento  e  sostenibilitl  del  tessuto  edilizio,  incremento 
quvnttvtio e quvlitvtio degli spvzi pubblici.   1  

Strumentn  i atuaziinne Interiento di rigenervzione vi sensi vrt. 125 L.R. 65/14 in conformitl 
vll’Ato di ricognizione vpproivto con DCC n. 21/2017.

Funziinni ammesse Residenzivle compreso esercizi di iicinvto, Direzionvle e Seriizi (solo vl 
pivno  terreno).  Quvlorv  siv  preiistv  lv  destnvzione  residenzivle,  si 
vpplicvno le disposizioni di cui vgli  vrt. 61 e 64 delle NTA relvtie vl 
reperimento di quote di ediliziv socivle.

Intervent ammessi Ristruturvzione urbvnistcv. 
Sono  comunque  vmmesse  destnvzioni  di  rimessvggio  e  deposito, 
purché non comportno opere edilizie  2  

1 Contributo Regione Toscvnv Setore Pivnifcvzione del Territorio
2 Oss. n. 163 prot. 29639

80



Parametri urbanistci e  imensinnamentn Recupero  dellv  SUL  esistente  legitmv con  possibilitl  di  incremento 
percentuvle fno vd un mvssimo del 35%.
Hmvx: fno v 4 pivni fuori terrv
Rcop 35%
Lv SUL vmmissibile  può essere incrementvtv vtrvierso l’vpplicvzione 
degli  incentii  di  cui  vll’vrt.  61 commv 4 delle NTA,  fermi  restvndo i 
pvrvmetri di vltezzv e superfcie copertv preiist dvllv presente Schedv.

Stan ar  Urbanistci Doirvnno  essere  gvrvntt gli  stvndvrd  urbvnistci  preiist dvl  D.M.  
1444/68.  L’vtuvzione  di  increment premivli  di  SUL  determinv  unv  
mvggiorvzione  pvri  vl  50%  dellv  quotv  di  stvndvrd  rispeto  vllv 
dotvzione minimv soprv indicvtv.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

I nuoii edifci doirvnno essere revlizzvt in posizione vrretrvtv rispeto 
vl fronte strvdv, lungo il quvle si doirvnno siiluppvre preivlentemente 
le vree destnvte v stvndvrd urbvnistci, preiedendo vnche lv possibilitl 
di un vccesso vll’vrev ierde limitrofv vllv Fortezzv Medicev.
Lv  progetvzione  doirl  confgurvrsi  orgvnicv  e  unitvriv  e  gvrvntre 
vlmeno i seguent obietii prestvzionvli:
-  l’vsseto  urbvnistco  di  progeto  doirl  tener  conto  delle  relvzioni 
funzionvli  e percetie con il  compvrto di rigenervzione vdivcente, vl 
fne di promuoiere soluzioni unitvrie ed orgvniche soto gli vspet dellv 
morfologicv e dell’vllinevmento dei corpi edilizi, dellv disposizione delle 
vree pubbliche e degli  stvndvrd,  dei  collegvment con i  percorsi  e  le  
infrvstruture di mobilitl.
-  l’integrvzione funzionvle e pvesvggistcv trv il  compvrto e lv  Roccv 
soirvstvnte, tutelvndo i rvpport di reciprocv interiisibilitl;
-lv svlivguvrdiv  delle iisuvli  pvnorvmiche e  dei  i  ivrchi  inedifcvt di  
connessione funzionvle;
-lv  permvnenzv  e  l’implementvzione  delle  connessioni  ecologiche  in 
quvnto rvppresentvno le relvzioni fsiche, vmbientvli e percetie trv il 
contesto  urbvnizzvto  e  non.  Sono  dv  eiitvre  svldvture  percetie, 
vmbientvli  e  funzionvli  vtrvierso  l’indiiiduvzione  di  corridoi  di 
relvzione che deiono essere mvntenut, svlivguvrdvt ed implementvt 
vl fne di rispetvre lv morfologiv e il contesto pvesvggistco. 
-  lv  tpologiv  ediliziv  dei  nuoii  iolumi  doirl  essere  improntvtv  vllv 
semplicitl,  opportunvmente  inseritv  nel  contesto  pvesvggistco,  in 
modo dv implementvre lv quvlitl morfologicv e percetiv del luogo; 
sono  dv  priiilegivre  soluzioni  di  coperture  pivne  ierdi/inerbite  e/o 
terrvzze ierdi.
-l’orgvnizzvzione  plvniiolumetricv  doirl  essere  bvsvtv  su  regole 
morfologiche  e  tpologiche  che  rispetno  il  contesto  pvesvggistco 
circostvnte.  Eiitvre  lv  revlizzvzione  di  front edilizi  contnui,  
priiilegivndo  vrchiteture  che  si  relvzionino  in  modo orgvnico  con  il  
contesto pvesvggistco, vnche vtrvierso l’vrtcolvzione dei iolumi e lv 
loro integrvzione con il ierde.
-l’vdozione di  soluzioni  vrchitetoniche e  costrutie doirvnno essere 
fnvlizzvte vllv sostenibilitl ed ecocompvtbilitl dell’ediliziv. 
-le soluzioni progetuvli doirvnno divlogvre con il sistemv del ierde e 
degli spvzi inedifcvt vtrvierso uno specifco progeto di sistemvzione v 
ierde;
-  lv  ivlorizzvzione  degli  spvzi  pubblici  e  dell’immvgine  urbvnv, 
vtrvierso  lv  progetvzione  e  l’implementvzione  dellv  dotvzione  di 
stvndvrd,  nonché  il  collegvmento  funzionvle  con  lv  rete  di  mobilitl 
urbvnv, con pvrtcolvre riferimento v quellv ciclopedonvle.
(Schedv n. 1 Ato di ricognizione vpproivto con DCC n. 21/2017).
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Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rvpporto Ambientvle - ALLEGATO 1 Vvlutvzione delle Schede 
Normv

Geologiv/idrvulicv:
Compvrto 1_AR15

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolositl geologicv 
2

Fvtbilitl geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilitl 1 - 3

Pericolositl sismicv 3 Fvtbilitl sismicv 3

Pericolositl idrvulicv 1 
- 2

Fvtbilitl idrvulicv 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilitl  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrl 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interient; v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilitl vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefficiente  di 
sicurezzv relvtio vllv liquefvzione dei  terreni.  In  presenzv di  zone di 
contvto  trv  litotpi  con  cvrvteristche  fsico-meccvniche 
signifcvtivmente  diierse  doirl  essere  revlizzvtv  unv  cvmpvgnv  di 
indvgini  geofsiche  di  superfcie  che  defniscv  geometrie  e  ielocitl 
sismiche  dei  litotpi  post v  contvto  vl  fne  di  ivlutvre  l’enttl del  
contrvsto  di  rigiditl sismicv;  è opportuno  che  tvle  ricostruzione  siv  
tvrvtv medivnte indvgini  geognostche direte.  Inoltre,  in  presenzv di 
terreni  di  fondvzione  pvrtcolvrmente  scvdent,  svrvnno  revlizzvte 
vdeguvte indvgini geognostche e geotecniche fnvlizzvte vlle ierifche 
dei cediment.3

3 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunvle p.to 1
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Ortofotocvrtv 1954

Ortofotocvrtv 2013
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR16 - Via Sangalln
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 136 - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motivzione del iincolo 
iiene  di  seguito  richivmvtv:  “[…]  le  colline  predete hvnno  noteiole 
interesse  pubblico  perché  formvno  unv  serie  di  quvdri  nvturvli 
d’incompvrvbile  bellezzv,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  iistv  
vccessibili  vl  pubblico  dvi  quvli  sono  godibili  tvli  bellezze  nonché  le 
iisioni  pvnorvmiche  dei  nuclei  monumentvli  circostvnt l’vbitvto  del  
comune di Poggibonsi”.

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistemv Insedivtio Urbvno – Ambito delle vree 
miste urbvne

Descriziinne  ell’area L’vrev vfvcciv su Viv Svngvllo, è in connessione con lv fvsciv boscvtv del 
Cvssero dellv Fortezzv ed è prospiciente l’incrocio trv iiv Senese e Viv 
Svngvllo.  Il  compvrto fv pvrte  del  tessuto edifcvto v cvrvtere misto 
residenzivle, produtio e commercivle, in prossimità del centro storico 
di  Poggibonsi.  Gli  edifci,  che  non  presentvno  ivlore  vrchitetonico 
testmonivle, non eiidenzivno rileivnt element di degrvdo. Sull’vrev ii  
sono  degli  edifci  connotvt dv  degrvdo  urbvnistco,  edilizio  e  socio-
economico. E’ presente un v torre rudere che rvppresentv un elemento 
di cvrvtere testmonivle 

Superficie Territnriale 4795 mq
Sub-compvrto A: 3498 mq  1  
Sub-compvrto B: 1297 mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistente: 1845 mq 
Sub-compvrto A: 1072 mq 
Sub-compvrto B: 773 mq
Volume esistente: 12058 mc  
Sub-compvrto A: 5377 mq
Sub-compvrto B: 6681 mq
Lv  consistenzv  del  pvtrimonio  edilizio  esistente  è  stmvtv 
indicvtivmente  medivnte  rileivzione  GIS,  e  doirà  essere  oggeto di 
ierifcv puntuvle dv pvrte del soggeto vtuvtore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riquvlifcvzione  del  tessuto  urbvno  vtrvierso  opervzioni  di 
rigenervzione  fnvlizzvte  v  quvlifcvre  lv  zonv  dvl  punto  di  iistv 
vmbientvle,  delle  funzioni,  del  ierde,  dei  seriizi  e  degli  spvzi  di 
interesse pubblico.
Vvlorizzvzione delle relvzioni  percetie e funzionvli,  con l’emergenzv 
storico-culturvle dellv Fortezzv, nonché istvurvre delle connessioni con 
il tessuto insedivtio esistente di Viv Svngvllo.
Migliorvmento  energetco  ed  vmbientvle  vtrvierso  interient di  
efficientvmento  e  sostenibilità  del  tessuto  edilizio,  incremento 
quvnttvtio e quvlitvtio degli spvzi pubblici.   2  

Strumentn  i atuaziinne PUC  o  interiento  di  rigenervzione  vi  sensi  L.R.  65/14  vrtcolvto  in 
subcompvrt funzionvli  3  

1 Oss. 43 prot. 29084
2  Contributo Regione Toscvnv Setore Pivnifcvzione del Territorio

84



Funziinni ammesse Commercivle  Direzionvle,  Seriizi,  Residenzivle  (residenzv  fno  v  un 
mvssimo del 70% di sul).
Lv superfcie v destnvzione commercivle, direzionvle e di seriizio non 
può eccedere complessiivmente il 33 % dellv SUL mvssimv preiistv.  4   
Quvlorv  siv  preiistv  lv  destnvzione  residenzivle,  si  vpplicvno  le 
disposizioni di cui vgli vrt. 61 e 64 delle NTA relvtie vl reperimento di 
quote di ediliziv socivle.

Intervent ammessi Fino vllv ristruturvzione urbvnistcv. 
In  vssenzv  di  PUC  o  vto  di  ricognizione,  sugli  edifci  esistent sono  
vmmessi interient fno vllv ristruturvzione ediliziv conserivtiv senzv 
cvmbio d’uso o vumento delle unità immobilivri.
Sono  comunque  vmmesse  destnvzioni  di  rimessvggio  e  deposito, 
purché non comportno opere edilizie  5  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Ut: 0,35 mq/mq, pvri v 1678 mq di SUL
Hmvx:  fno v 3 pivni fuori terrv
Rcop 30%
Lv superfcie v destnvzione commercivle, direzionvle e di seriizio non 
può eccedere complessiivmente il 33 % dellv SUL mvssimv preiistv.6

Lv SUL vmmissibile  può essere incrementvtv vtrvierso l’vpplicvzione 
degli  incentii  di  cui  vll’vrt.  61 commv 4 delle NTA,  fermi  restvndo i 
pvrvmetri di vltezzv e superfcie copertv preiist dvllv presente Schedv.

Stan ar  Urbanistci 40% dellv  S.T.,  in  coerenzv con le  indicvzioni  riportvte  nello  Schemv 
Diretore. Quvlorv,  in  relvzione vllv funzioni  vtivte,  il  fvbbisogno di 
stvndvrd siv superiore v tvle pvrvmetro, doirvnno essere gvrvntte le 
dotvzioni di legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il  progeto doirà preiedere, nel rispeto vlle indicvzioni dello schemv 
diretore, l’ubicvzione delle vree pubbliche v ierde, in corrispondenzv 
del  fronte  strvdv.  Nellv  orgvnizzvzione  plvniiolumetricv  doirvnno 
essere  gvrvntto  l’vrretrvmento  del  costruito,  fviorendo  le  relvzioni 
percetie e funzionvli  con lv  Fortezzv e  il  sistemv del  ierde(bosco), 
nonché ivlorizzvre, vll’interno dell’vrev v ierde, l’elemento testmonivle 
dellv  torre  ex  fornvce.  Gli  interient potrvnno  preiedere  lv  
rigenervzione  vtrvierso  lv  ristruturvzione  urbvnistcv  del  compvrto, 
nel  rispeto  del  dimensionvmento  consentto  dvllv  presente  Schedv. 
Doirà  inoltre  essere  preiistv  unv  fvsciv  vtrezzvtv  (percorso  ciclo-
pedonvle) sul retro in corrispondenzv del Pvrco Fortezzv.
Dvl punto di iistv pvesvggistco il  progeto doirà essere corredvto di 
idonee  vnvlisi  che  indiiiduino  le  relvzioni  pvesvggistche,  ecologico-
vmbientvli, funzionvli, iisiie e percetie dv svlivguvrdvre e ivlorizzvre, 
dv  dimostrvre  vtrvierso  vpposit elvborvt (cvrtogrvfe,  fotogrvfe  e  
relvzioni). 
In pvrtcolvre, in coerenzv con lo Schemv Diretore vllegvto vllv Schedv 
Normv,  doirà  essere  oggeto  di  specifcv  vtenzione  il  sistemv delle 
relvzioni iisiie e funzionvli con il contesto; in tvl senso i nuoii edifci il 
iolume, in pvrte doirà essere ubicvto in vsse Pvrco-strvdv, in pvrte, lv 
sul  più  prossimv  vl  bosco  Fortezza doirà doirvnno  7   preiedere 
un’vrtcolvzione dei iolumi in sezione (grvdoni-ivrchi-logge), in modo 
dv fviorire le relvzioni funzionvli e percetie con lv Fortezzv. 

3 Oss. 43 prot. 29084
4 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
5  Oss. n. 163 prot. 29639
6 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
7  Oss. 43 prot. 29084
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Doirà  essere  predisposto  un  progeto  di  inserimento  illustrvto 
vtrvierso elvborvt cvrtogrvfci che dimostri  il  rispeto delle relvzioni  
percetie  documentvbili  con  sezioni  territorivli.  Le  sistemvzioni 
esterne,  i  percorsi  e  gli  spvzi  pubblici  e/o di  uso colletio doirvnno 
presentvre soluzioni vte v quvlifcvre l’immvgine ed essere in grvdo di 
inserirsi  coerentemente nel contesto, vnche soto il  proflo formvle e 
percetio (mvterivli, colori, vrredi ecc).
Lv sistemvzione degli  spvzi  esterni  doirà essere efetuvtv vtrvierso 
unv progetvzione mirvtv, in cui lv sceltv e lv disposizione delle pivnte 
vrboree,  vrbustie ed erbvcee non siv cvsuvle mv in coerenzv con il 
signifcvto che l’interiento complessiio iv vd vssumere. 
I  pvrcheggi doirvnno essere preferibilmente ubicvt lungo lv strvdv e  
doirvnno  essere  opportunvmente  integrvt nel  progeto  complessiio  
delle sistemvzioni esterne, vnche vtrvierso pivntumvzioni con fnvlità 
di schermvturv e mitgvzione iisiiv.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rvpporto Ambientvle - ALLEGATO 1 Vvlutvzione delle Schede 
Normv

Geologiv/idrvulicv:

Compvrto 1_AR16 v
Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologicv 
2

Fvtbilità geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilità 1 - 3

Pericolosità sismicv 3 Fvtbilità sismicv 3

Pericolosità idrvulicv 1 
- 2

Fvtbilità idrvulicv 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilità  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrà 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interient;  v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilità vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefficiente  di 
sicurezzv relvtio vllv liquefvzione dei  terreni.  In  presenzv di  zone di 
contvto  trv  litotpi  con  cvrvteristche  fsico-meccvniche 
signifcvtivmente  diierse  doirà  essere  revlizzvtv  unv  cvmpvgnv  di 
indvgini  geofsiche  di  superfcie  che  defniscv  geometrie  e  ielocità 
sismiche  dei  litotpi  post v  contvto  vl  fne  di  ivlutvre  l’enttà del  
contrvsto  di  rigidità sismicv;  è opportuno  che  tvle  ricostruzione  siv  
tvrvtv medivnte indvgini  geognostche direte.  Inoltre,  in  presenzv di 
terreni  di  fondvzione  pvrtcolvrmente  scvdent,  svrvnno  revlizzvte 
vdeguvte indvgini geognostche e geotecniche fnvlizzvte vlle ierifche 
dei cediment.8

8 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunvle p.to 1
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Compvrto 1_AR16 b
Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologicv 
2

Fvtbilità geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilità 1 - 3

Pericolosità sismicv 3 Fvtbilità sismicv 3

Pericolosità idrvulicv 1 
- 2

Fvtbilità idrvulicv 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilità  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrà 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interient; v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilità vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefficiente  di 
sicurezzv relvtio vllv liquefvzione dei  terreni.  In  presenzv di  zone di 
contvto  trv  litotpi  con  cvrvteristche  fsico-meccvniche 
signifcvtivmente  diierse  doirà  essere  revlizzvtv  unv  cvmpvgnv  di 
indvgini  geofsiche  di  superfcie  che  defniscv  geometrie  e  ielocità 
sismiche  dei  litotpi  post v  contvto  vl  fne  di  ivlutvre  l’enttà del  
contrvsto  di  rigidità sismicv;  è opportuno  che  tvle  ricostruzione  siv  
tvrvtv medivnte indvgini  geognostche direte.  Inoltre,  in  presenzv di 
terreni  di  fondvzione  pvrtcolvrmente  scvdent,  svrvnno  revlizzvte 
vdeguvte indvgini geognostche e geotecniche fnvlizzvte vlle ierifche 
dei cediment.9

9 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunvle p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR17 - Via San Senese
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 136 - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motivzione del iincolo 
iiene  di  seguito  richivmvtv:  “[…]  le  colline  predete hvnno  noteiole 
interesse  pubblico  perché  formvno  unv  serie  di  quvdri  nvturvli 
d’incompvrvbile  bellezzv,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  iistv  
vccessibili  vl  pubblico  dvi  quvli  sono  godibili  tvli  bellezze  nonché  le 
iisioni  pvnorvmiche  dei  nuclei  monumentvli  circostvnt l’vbitvto  del  
comune di Poggibonsi”.

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistemv Insedivtio Urbvno – Ambito delle vree 
miste urbvne

Descriziinne  ell’area L’vrev vfvcciv su Viv Senese, è in connessione con lv fvsciv boscvtv del 
Cvssero;  fv pvrte del  tessuto edifcvto v cvrvtere misto residenzivle, 
produtio e commercivle, in prossimitl del centro storico di Poggibonsi 
Il  compvrto  è  interessvto  dv  iolumi  v  cvrvtere  preivlentemente 
commercivli-vrtgivnvli.  Gli  edifci,  che  non  presentvno  ivlore 
vrchitetonico  testmonivle,  non  eiidenzivno  rileivnt element di  
degrvdo.

Superficie Territnriale 6412 Mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistente: 4360mq
Volume esistente: 22402mc
Lv  consistenzv  del  pvtrimonio  edilizio  esistente  è  stmvtv 
indicvtivmente  medivnte  rileivzione  GIS,  e  doirl  essere  oggeto di 
ierifcv puntuvle dv pvrte del soggeto vtuvtore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riquvlifcvzione  del  tessuto  urbvno  vtrvierso  opervzioni  di 
rigenervzione  fnvlizzvte  v  quvlifcvre  lv  zonv  dvl  punto  di  iistv 
vmbientvle,  delle  funzioni,  del  ierde,  dei  seriizi  e  degli  spvzi  di 
interesse pubblico. Vvlorizzvzione delle relvzioni percetie e funzionvli, 
con l’emergenzv storico-culturvle dellv Fortezzv, nonché istvurvre delle 
connessioni lv preiisione dellv “portv urbvnv”.
Migliorvmento  energetco  ed  vmbientvle  vtrvierso  interient di  
efficientvmento  e  sostenibilitl  del  tessuto  edilizio,  incremento 
quvnttvtio e quvlitvtio degli spvzi pubblici.   1  

Strumentn  i atuaziinne PA o interiento di rigenervzione vi sensi vrt. 125 L.R. 65/14
L’interiento potrl  essere  vtuvto vnche vtrvierso l’indiiiduvzione di 
compvrt funzionvli

Funziinni ammesse Commercivle,  Direzionvle,  Seriizi,  Residenzivle  (residenzv  fno  v  un 
mvssimo del 70% di sul).
Lv superfcie v destnvzione commercivle, direzionvle e di seriizio non 
può eccedere complessiivmente il 33 % dellv SUL mvssimv preiistv.  2  
Quvlorv  siv  preiistv  lv  destnvzione  residenzivle,  si  vpplicvno  le 
disposizioni di cui vgli vrt. 61 e 64 delle NTA relvtie vl reperimento di 
quote di ediliziv socivle.

1 Contributo Regione Toscvnv Setore Pivnifcvzione del Territorio
2 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
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Intervent ammessi Fino vllv ristruturvzione urbvnistcv. 
In vssenzv di PA, sugli edifci esistent sono vmmessi interient fno vllv  
ristruturvzione  ediliziv  conserivtiv  senzv  cvmbio  d’uso  o  vumento 
delle unitl immobilivri.
Sono  comunque  vmmesse  destnvzioni  di  rimessvggio  e  deposito, 
purché non comportno opere edilizie  3  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Ut: 0,35 mq/mq, pvri v 2244 mq di SUL
Hmvx:  3 4  4   pivni fuori terrv
Rcop 30%
Lv superfcie v destnvzione commercivle, direzionvle e di seriizio non 
può eccedere complessiivmente il 33 % dellv SUL mvssimv preiistv.5

Lv SUL vmmissibile  può essere incrementvtv vtrvierso l’vpplicvzione 
degli  incentii  di  cui  vll’vrt.  61 commv 4 delle NTA,  fermi  restvndo i 
pvrvmetri di vltezzv e superfcie copertv preiist dvllv presente Schedv

Stan ar  Urbanistci 40% dellv  S.T.,  in  coerenzv con le  indicvzioni  riportvte  nello  Schemv 
Diretore. Quvlorv,  in  relvzione vllv funzioni  vtivte,  il  fvbbisogno di 
stvndvrd siv superiore v tvle pvrvmetro, doirvnno essere gvrvntte le 
dotvzioni di legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il  progeto doirl preiedere, nel rispeto vlle indicvzioni dello schemv 
diretore, l’ubicvzione delle vree pubbliche v ierde, in corrispondenzv 
del fronte strvdv.
Nellv  orgvnizzvzione  plvniiolumetricv  doirvnno  essere  gvrvntto 
l’vrretrvmento del costruito e un’vrev v ierde centrvle che si relvzioni vl 
ierde  del  compvrto  18,  nonché  fviorendo  le  relvzioni  percetie  e 
funzionvli  con  lv  Fortezzv.  Gli  interient potrvnno  preiedere  lv  
rigenervzione  vtrvierso  lv  ristruturvzione  urbvnistcv  del  compvrto, 
nel  rispeto  del  dimensionvmento  consentto  dvllv  presente  Schedv. 
Doirl  inoltre  essere  preiistv  unv  fvsciv  vtrezzvtv  (percorso  ciclo-
pedonvle) sul retro in corrispondenzv del Pvrco Fortezzv.
Dvl punto di iistv pvesvggistco il  progeto doirl essere corredvto di 
idonee  vnvlisi  che  indiiiduino  le  relvzioni  pvesvggistche,  ecologico-
vmbientvli, funzionvli, iisiie e percetie dv svlivguvrdvre e ivlorizzvre, 
dv  dimostrvre  vtrvierso  vpposit elvborvt (cvrtogrvfe,  fotogrvfe  e  
relvzioni). 
In pvrtcolvre, in coerenzv con lo Schemv Diretore vllegvto vllv Schedv 
Normv,  doirl  essere  oggeto  di  specifcv  vtenzione  il  sistemv delle 
relvzioni  iisiie  e  funzionvli  con  il  contesto;  in  tvl  senso  i  iolumi 
doirvnno essere ubicvt in vsse Pvrco-strvdv, preiedere un’vrtcolvzione 
dei  iolumi  in  sezione  (grvdoni-ivrchi-logge),  in  modo  dv  fviorire  le 
relvzioni funzionvli e percetie con lv Fortezzv. 
Doirl  essere  predisposto  un  progeto  di  inserimento  illustrvto 
vtrvierso elvborvt cvrtogrvfci che dimostri  il  rispeto delle relvzioni  
percetie documentvbili con sezioni territorivli. 
Le  sistemvzioni  esterne,  i  percorsi  e  gli  spvzi  pubblici  e/o  di  uso 
colletio doirvnno presentvre soluzioni  vte v quvlifcvre l’immvgine 
ed essere in grvdo di inserirsi coerentemente nel contesto, vnche soto 
il proflo formvle e percetio (mvterivli, colori, vrredi ecc).
Lv sistemvzione degli  spvzi  esterni  doirl essere efetuvtv vtrvierso 
unv progetvzione mirvtv, in cui lv sceltv e lv disposizione delle pivnte 
vrboree,  vrbustie ed erbvcee non siv cvsuvle mv in coerenzv con il 
signifcvto che l’interiento complessiio iv vd vssumere. 

3 Oss. n. 163 prot. 29639
4 Oss. 69 prot. 29338
5 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
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I pvrcheggi doirvnno essere doirvnno essere opportunvmente integrvt 
nel progeto complessiio delle sistemvzioni esterne, vnche vtrvierso 
pivntumvzioni con fnvlitl di schermvturv e mitgvzione iisiiv.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rvpporto Ambientvle - ALLEGATO 1 Vvlutvzione delle Schede 
Normv

Geologiv/idrvulicv:
Compvrto 1_AR17

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolositl geologicv 
2 - 3

Fvtbilitl geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilitl 1 

Pericolositl sismicv 3 Fvtbilitl sismicv 3

Pericolositl idrvulicv 1 
- 2

Fvtbilitl idrvulicv 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilitl  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrl 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interient;  v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilitl vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefficiente  di 
sicurezzv relvtio vllv liquefvzione dei  terreni.  In  presenzv di  zone di 
contvto  trv  litotpi  con  cvrvteristche  fsico-meccvniche 
signifcvtivmente  diierse  doirl  essere  revlizzvtv  unv  cvmpvgnv  di 
indvgini  geofsiche  di  superfcie  che  defniscv  geometrie  e  ielocitl 
sismiche  dei  litotpi  post v  contvto  vl  fne  di  ivlutvre  l’enttl del  
contrvsto  di  rigiditl sismicv;  è opportuno  che  tvle  ricostruzione  siv  
tvrvtv medivnte indvgini  geognostche direte.  Inoltre,  in  presenzv di 
terreni  di  fondvzione  pvrtcolvrmente  scvdent,  svrvnno  revlizzvte 
vdeguvte indvgini geognostche e geotecniche fnvlizzvte vlle ierifche 
dei cediment.6

6 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunvle p.to 1
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Ortofotocvrtv 1954

Ortofotocvrtv 2013
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR18 - Via Senese
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art.  136 -  D.M. 29/08/1970 G.U.  228 del  1970 -  Zona circostante  la 
superstrada Siena-Firenze nel territorio del  comune di Poggibonsi.  La 
motivazione  del  vincolo  viene  di  seguito  richiamataa  “[…]m  la  zona 
predeta ha  notevole  interesse  pubblico  perché  ricca  di  vegetazione 
tipica  delle  colline  toscanec  con  ulivetic  vigneti e  cipressi  che  
incorniciano complessi monumentali di Strozzavolpec di Luco e di Linaric 
e qualifcati insediamenti come Megognano. La zona inoltre è adiacente 
a quella già precedentemente vincolata comprendente l’ex fortezza ed il 
convento di  S.  Lucchese ed il  castello  di  Monteleoni.  In  tal  modo si 
realizza organicamente una tutela paesistica su un insieme di territori 
che si qualifcac in maniera omogeneac interessante e paesisticamente 
carateristica”

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistema Insediativo Urbano – Ambito delle aree 
miste urbane

Descriziinne  ell’area L’area afaccia su Via Senesec è in connessione con la fascia boscata del 
Cassero. Fa parte del tessuto edifcato a caratere misto residenzialec 
produtvo e commercialec in prossimità del centro storico di Poggibonsi 
Il  comparto è interessato da un volume a caratere prevalentemente 
commerciale.  Gli  edifcic  che  non  presentano  valore  architetonico 
testimonialec non evidenziano rilevanti elementi di degrado.

Superficie Territnriale 1872 mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistentea 1022mq
Volume esistentea 5171mc
La  consistenza  del  patrimonio  edilizio  esistente  è  stimata 
indicativamente  mediante  rilevazione  GISc  e  dovrà  essere  oggeto di 
verifca puntuale da parte del soggeto atuatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riqualifcazione  del  tessuto  urbano  atraverso  operazioni  di 
rigenerazione  fnalizzate  a  qualifcare  la  zona  dal  punto  di  vista 
ambientalec  delle  funzionic  del  verdec  dei  servizi  e  degli  spazi  di 
interesse pubblico. Valorizzazione delle relazioni percetve e funzionali 
con la previsione della “porta urbana”c nonché con il fume ed territorio 
rurale circostante.
Miglioramento  energetico  ed  ambientale  atraverso  interventi di  
efficientamento  e  sostenibilità  del  tessuto  edilizioc  incremento 
quantitativo e qualitativo degli spazi pubblici.   1  

Strumentn  i atuaziinne PUC o intervento di rigenerazione ai sensi L.Ra 65/14. L’intervento potrà 
essere atuato anche atraverso l’individuazione di comparti funzionali.

Funziinni ammesse Commercialec  Direzionalec  Servizic  Residenziale  (residenza  fno  a  un 
massimo del 70% di sul).
La superfcie a destinazione direzionale e di servizio non può eccedere 
complessivamente il 50 % della SUL massima prevista.  2  

1 Contributo Regione Toscana Setore Pianifcazione del Territorio
2 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
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Qualora  sia  prevista  la  destinazione  residenzialec  si  applicano  le 
disposizioni di cui agli art. 61 e 64 delle NTA relative al reperimento di 
quote di edilizia sociale.

Intervent ammessi Fino  alla  ristruturazione  urbanistica.  In  assenza  di  PUC  o  ato  di 
ricognizionec  sugli  edifci  esistenti sono  ammessi  interventi fno  alla  
ristruturazione  edilizia  conservativa  senza  cambio  d’uso  o  aumento 
delle unità immobiliari.
Sono  comunque  ammesse  destinazioni  di  rimessaggio  e  depositoc 
purché non comportino opere edilizie  3  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Uta 0c35 mq/mqc pari a 655 mq di SUL
Hmaxa  2 3  4   piani fuori terra
Rcop 35%
La superfcie a destinazione direzionale e di servizio non può eccedere 
complessivamente il 50 % della SUL massima prevista.5

La SUL ammissibile  può essere incrementata atraverso l’applicazione 
degli  incentivi  di  cui  all’art.  61 comma 4 delle NTAc  fermi  restando i 
parametri di altezza e superfcie coperta previsti dalla presente Scheda

Stan ar  Urbanistci 40% della  S.T.c  in  coerenza con le  indicazioni  riportate  nello  Schema 
Diretore. Qualorac  in  relazione alla funzioni  atvatec  il  fabbisogno di 
standard sia superiore a tale parametroc dovranno essere garantite le 
dotazioni di legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il  progeto dovrà prevederec nel rispeto alle indicazioni dello schema 
diretorec l’ubicazione delle aree pubbliche a verdec in corrispondenza 
del fronte strada.
Nella  organizzazione  planivolumetrica  dovrà  essere  garantitoa 
l’arretramento del costruito in modo tale che il volume risulti allineato 
con la sagoma dell’edifcio comparto AR 17 e creare una piazza/area 
verdec che assicuri le relazioni percetve e funzionali con la Fortezzac il  
fume e la campagna. Gli interventi potranno prevedere la rigenerazione 
atraverso la ristruturazione urbanistica del compartoc nel rispeto del 
dimensionamento  consentito  dalla  presente  Scheda.  Dovrà  inoltre 
essere previsto un percorso con funzione di collegamento con il fume.
Dal punto di vista paesaggistico il  progeto dovrà essere corredato di 
idonee  analisi  che  individuino  le  relazioni  paesaggistichec  ecologico-
ambientalic funzionalic visive e percetve da salvaguardare e valorizzarec 
da  dimostrare  atraverso  appositi elaborati (cartografec  fotografe  e  
relazioni). In particolarec in coerenza con lo Schema Diretore allegato 
alla  Scheda  Normac  dovrà  essere  oggeto  di  specifca  atenzione  il 
sistema delle relazioni visive e funzionali con il contesto; in tal senso il  
volume  potrà  essere  ubicato  utilizzando  l’altimetria/morfologia  del 
terreno in modo da presentare un solo piano lungo strada. 
Dovrà  essere  predisposto  un  progeto  di  inserimento  illustrato 
atraverso elaborati cartografci che dimostri  il  rispeto delle relazioni  
percetve documentabili con sezioni territoriali. 
Le  sistemazioni  esternec  i  percorsi  e  gli  spazi  pubblici  e/o  di  uso 
colletvo dovranno presentare soluzioni  ate a qualifcare l’immagine 
ed essere in grado di inserirsi coerentemente nel contestoc anche soto 
il proflo formale e percetvo (materialic coloric arredi ecc).
La sistemazione degli  spazi  esterni  dovrà essere efetuata atraverso 
una progetazione miratac in cui la scelta e la disposizione delle piante 
arboreec  arbustive ed erbacee non sia casuale ma in coerenza con il 
signifcato che l’intervento complessivo va ad assumere. 

3 Oss. n. 163 prot. 29639
4 Oss. 69 prot. 29338
5 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
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I parcheggi dovranno essere dovranno essere opportunamente integrati 
nel progeto complessivo delle sistemazioni esternec anche atraverso 
piantumazioni con fnalità di schermatura e mitigazione visiva.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede 
Norma

Geologia/idraulicaa
Comparto 1_AR18

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologica 
2

Fatbilità geologica 2 Classe e grado di 
sensibilità 1 

Pericolosità sismica 3 Fatbilità sismica 3

Pericolosità idraulica 1 
– 2 - 3

Fatbilità idraulica 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

La  FS3 legata  al  problema  della  suscetbilità  alla  liquefazione  è 
sovrastimata  e  deriva  dalla  mancanza  di  informazioni  di  detaglio  e 
puntuali  sul  sotosuolo  della  pianura  alluvionale.  La  questione  potrà 
agevolmente essere risolta in fase di progetazione degli interventi; a 
tale scopo dovranno essere eseguite adeguate indagini geognostiche e 
geotecniche fnalizzate a comprendere la suscetbilità alla liquefazione 
e  in  caso  positivo  dovranno  essere  eseguite  adeguate  indagini 
geognostiche  e  geotecniche  fnalizzate  al  calcolo  del  coefficiente  di 
sicurezza relativo alla liquefazione dei  terreni.  In  presenza di  zone di 
contato  tra  litotipi  con  carateristiche  fsico-meccaniche 
signifcativamente  diverse  dovrà  essere  realizzata  una  campagna  di 
indagini  geofsiche  di  superfcie  che  defnisca  geometrie  e  velocità 
sismiche  dei  litotipi  posti a  contato  al  fne  di  valutare  l’entità del  
contrasto  di  rigidità sismica;  è opportuno  che  tale  ricostruzione  sia  
tarata mediante indagini  geognostiche direte.  Inoltrec  in  presenza di 
terreni  di  fondazione  particolarmente  scadentic  saranno  realizzate 
adeguate indagini geognostiche e geotecniche fnalizzate alle verifche 
dei cedimenti.6

6 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR19 - Via Sangalln
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 136 - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motivzione del iincolo 
iiene  di  seguito  richivmvtv:  “[…]  le  colline  predete hvnno  noteiole 
interesse  pubblico  perché  formvno  unv  serie  di  quvdri  nvturvli 
d’incompvrvbile  bellezzv,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  iistv  
vccessibili  vl  pubblico  dvi  quvli  sono  godibili  tvli  bellezze  nonché  le 
iisioni  pvnorvmiche  dei  nuclei  monumentvli  circostvnt l’vbitvto  del  
comune di Poggibonsi”.

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistemv Insedivtio Urbvno – Ambito delle vree 
miste urbvne

Descriziinne  ell’area L’vrev vfvcciv su Viv Senese e Viv S.Annv; fv pvrte del tessuto edifcvto 
v cvrvtere misto residenzivle, produtio e commercivle, in prossimitl 
del centro storico di Poggibonsi Il compvrto è interessvto dv iolumi v 
cvrvtere  preivlentemente  commercivli-vrtgivnvli,  in  pvrte  dismessi, 
che nel tempo hvnno svturvto il loto. Gli edifci, che non presentvno 
ivlore vrchitetonico testmonivle. 

Superficie Territnriale 2780 Mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistente: 2289mq
Volume esistente: 10746mc
Lv  consistenzv  del  pvtrimonio  edilizio  esistente  è  stmvtv 
indicvtivmente  medivnte  rileivzione  GIS,  e  doirl  essere  oggeto di 
ierifcv puntuvle dv pvrte del soggeto vtuvtore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riquvlifcvzione  del  tessuto  urbvno  vtrvierso  opervzioni  di 
rigenervzione  fnvlizzvte  v  quvlifcvre  lv  zonv  dvl  punto  di  iistv 
vmbientvle,  delle  funzioni,  del  ierde,  dei  seriizi  e  degli  spvzi  di 
interesse pubblico.
Vvlorizzvzione delle relvzioni percetie e funzionvli con il sistemv dei 
pvrchi esistent e di preiisione. 
Migliorvmento  energetco  ed  vmbientvle  vtrvierso  interient di  
efficientvmento  e  sostenibilitl  del  tessuto  edilizio,  incremento 
quvnttvtio e quvlitvtio degli spvzi pubblici.   1  

Strumentn  i atuaziinne PA o interiento di rigenervzione vi sensi L.R: 65/14
L’interiento potrl  essere  vtuvto vnche vtrvierso l’indiiiduvzione di 
compvrt funzionvli

Funziinni ammesse Commercivle,  Direzionvle,  Seriizi,  Residenzivle  (residenzv  fno  v  un 
mvssimo del 70% di sul).
Lv superfcie v destnvzione commercivle, direzionvle e di seriizio non 
può eccedere complessiivmente il 33 % dellv SUL mvssimv preiistv.  2  
Quvlorv  siv  preiistv  lv  destnvzione  residenzivle,  si  vpplicvno  le 
disposizioni di cui vgli vrt. 61 e 64 delle NTA relvtie vl reperimento di 
quote di ediliziv socivle.

1 Contributo Regione Toscvnv Setore Pivnifcvzione del Territorio
2 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7

100



Intervent ammessi Fino vllv ristruturvzione urbvnistcv. 
In  vssenzv  di  PA  o  vto  di  ricognizione,  sugli  edifci  esistent sono  
vmmessi interient fno vllv ristruturvzione ediliziv conserivtiv senzv 
cvmbio d’uso o vumento delle unitl immobilivri.
Sono  comunque  vmmesse  destnvzioni  di  rimessvggio  e  deposito, 
purché non comportno opere edilizie  3  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Ut: 0,35 mq/mq, pvri v 973 mq di SUL
Hmvx:  fno v  3 4  4   pivni fuori terrv
Rcop 30%
Lv superfcie v destnvzione commercivle, direzionvle e di seriizio non 
può eccedere complessiivmente il 33 % dellv SUL mvssimv preiistv.5

Lv SUL vmmissibile  può essere incrementvtv vtrvierso l’vpplicvzione 
degli  incentii  di  cui  vll’vrt.  61 commv 4 delle NTA,  fermi  restvndo i 
pvrvmetri di vltezzv e superfcie copertv preiist dvllv presente Schedv

Stan ar  Urbanistci 40% dellv  S.T.,  in  coerenzv con le  indicvzioni  riportvte  nello  Schemv 
Diretore. Quvlorv,  in  relvzione vllv funzioni  vtivte,  il  fvbbisogno di 
stvndvrd siv superiore v tvle pvrvmetro, doirvnno essere gvrvntte le 
dotvzioni di legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il  progeto doirl preiedere, nel rispeto vlle indicvzioni dello schemv 
diretore, l’ubicvzione delle vree pubbliche v ierde, in corrispondenzv 
dei fronte strvdv e v mvrgine del compvrto AR20.
Nellv  orgvnizzvzione  plvniiolumetricv  doirl  essere  gvrvntto: 
l’vrretrvmento del costruito rispeto vllv strvdv; doirl essere crevtv unv 
pivzzv/vrev  ierde  centrvle,  che  vssicuri  le  relvzioni  percetie  e 
funzionvli  con  lv  il  tessuto  metendo in  relvzione  l’vrev  v  ierde  del 
compvrto  AR13  e  AR20.  Gli  interient potrvnno  preiedere  lv  
rigenervzione  vtrvierso  lv  ristruturvzione  urbvnistcv  del  compvrto, 
nel rispeto del dimensionvmento consentto dvllv presente Schedv. Dvl 
punto di iistv pvesvggistco il progeto doirl essere corredvto di idonee 
vnvlisi che indiiiduino le relvzioni pvesvggistche, ecologico-vmbientvli, 
funzionvli,  iisiie  e  percetie  dv  svlivguvrdvre  e  ivlorizzvre,  dv 
dimostrvre  vtrvierso  vpposit elvborvt (cvrtogrvfe,  fotogrvfe  e  
relvzioni). 
In pvrtcolvre, in coerenzv con lo Schemv Diretore vllegvto vllv Schedv 
Normv,  doirl  essere  oggeto  di  specifcv  vtenzione  il  sistemv delle 
relvzioni iisiie e funzionvli  con il  contesto. Le sistemvzioni esterne, i 
percorsi e gli spvzi pubblici e/o di uso colletio doirvnno presentvre 
soluzioni  vte v  quvlifcvre  l’immvgine ed essere  in  grvdo di  inserirsi 
coerentemente nel contesto, vnche soto il proflo formvle e percetio 
(mvterivli, colori, vrredi ecc).
Lv sistemvzione degli  spvzi  esterni  doirl essere efetuvtv vtrvierso 
unv progetvzione mirvtv, in cui lv sceltv e lv disposizione delle pivnte 
vrboree,  vrbustie ed erbvcee non siv cvsuvle mv in coerenzv con il 
signifcvto che l’interiento complessiio iv vd vssumere. 
I  pvrcheggi doirvnno essere preferibilmente ubicvt lungo lv strvdv e  
doirvnno  essere  opportunvmente  integrvt nel  progeto  complessiio  
delle sistemvzioni esterne, vnche vtrvierso pivntumvzioni con fnvlitl 
di schermvturv e mitgvzione iisiiv.

3 Oss. n. 163 prot. 29639
4 Oss. 69 prot. 29338
5 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
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Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rvpporto Ambientvle - ALLEGATO 1 Vvlutvzione delle Schede 
Normv

Geologiv/idrvulicv:
Compvrto 1_AR19

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolositl geologicv 
2

Fvtbilitl geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilitl 1 

Pericolositl sismicv 3 Fvtbilitl sismicv 3

Pericolositl idrvulicv 2 Fvtbilitl idrvulicv 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne
Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilitl  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrl 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interient; v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilitl vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefficiente  di 
sicurezzv relvtio vllv liquefvzione dei terreni.6

6 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunvle p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR20 - Via Sangalln
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 136 - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motivzione del iincolo 
iiene  di  seguito  richivmvtv:  “[…]  le  colline  predete hvnno  noteiole 
interesse  pubblico  perché  formvno  unv  serie  di  quvdri  nvturvli 
d’incompvrvbile  bellezzv,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  iistv  
vccessibili  vl  pubblico  dvi  quvli  sono  godibili  tvli  bellezze  nonché  le 
iisioni  pvnorvmiche  dei  nuclei  monumentvli  circostvnt l’vbitvto  del  
comune di Poggibonsi”.

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistemv Insedivtio Urbvno – Ambito delle vree 
miste urbvne

Descriziinne  ell’area L’vrev è ubicvtv in Viv Senese fv pvrte del tessuto edifcvto v cvrvtere 
misto residenzivle, produtio e commercivle, in prossimità del centro 
storico di Poggibonsi  Il  compvrto è interessvto dv iolumi v cvrvtere 
preivlentemente  commercivli-vrtgivnvli,  in  pvrte  dismessi,  che  nel 
tempo hvnno svturvto il  loto. Gli  edifci,  che non presentvno ivlore 
vrchitetonico  testmonivle,  non  eiidenzivno  rileivnt element di  
degrvdo.

Superficie Territnriale 2351 mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistente: 1691mq
Volume esistente: 17266mc
Lv  consistenzv  del  pvtrimonio  edilizio  esistente  è  stmvtv 
indicvtivmente  medivnte  rileivzione  GIS,  e  doirà  essere  oggeto di 
ierifcv puntuvle dv pvrte del soggeto vtuvtore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riquvlifcvzione  del  tessuto  urbvno  vtrvierso  opervzioni  di 
rigenervzione  fnvlizzvte  v  quvlifcvre  lv  zonv  dvl  punto  di  iistv 
vmbientvle,  delle  funzioni,  del  ierde,  dei  seriizi  e  degli  spvzi  di 
interesse pubblico.
Vvlorizzvzione delle relvzioni percetie e funzionvli con il sistemv dei 
pvrchi esistent e di preiisione. 
Migliorvmento  energetco  ed  vmbientvle  vtrvierso  interient di  
efficientvmento  e  sostenibilità  del  tessuto  edilizio,  incremento 
quvnttvtio e quvlitvtio degli spvzi pubblici.   1  

Strumentn  i atuaziinne PA o interiento di rigenervzione vi sensi L.R 65/14

Funziinni ammesse Commercivle, Direzionvle, Seriizi, Residenzivle (fno v un mvssimo del 
70% di sul).
Lv superfcie v destnvzione commercivle, direzionvle e di seriizio non 
può eccedere complessiivmente il 33 % dellv SUL mvssimv preiistv.  2  
Quvlorv  siv  preiistv  lv  destnvzione  residenzivle,  si  vpplicvno  le 
disposizioni di cui vgli vrt. 61 e 64 delle NTA relvtie vl reperimento di 
quote di ediliziv socivle.

1 Contributo Regione Toscvnv Setore Pivnifcvzione del Territorio
2 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
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Intervent ammessi Fino vllv ristruturvzione urbvnistcv. 
In  vssenzv  di  PA  o  vto  di  ricognizione,  sugli  edifci  esistent sono  
vmmessi interient fno vllv ristruturvzione ediliziv conserivtiv senzv 
cvmbio d’uso o vumento delle unità immobilivri.
Sono  comunque  vmmesse  destnvzioni  di  rimessvggio  e  deposito, 
purché non comportno opere edilizie  3  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Ut: 0,35 mq/mq, pvri v 823 mq di SUL
Hmvx:  fno v  3 4  4   pivni fuori terrv
Rcop 30%
Lv superfcie v destnvzione commercivle, direzionvle e di seriizio non 
può eccedere complessiivmente il 33 % dellv SUL mvssimv preiistv.5

Lv SUL vmmissibile  può essere incrementvtv vtrvierso l’vpplicvzione 
degli  incentii  di  cui  vll’vrt.  61 commv 4 delle NTA,  fermi  restvndo i 
pvrvmetri di vltezzv e superfcie copertv preiist dvllv presente Schedv

Stan ar  Urbanistci 40% dellv  S.T.,  in  coerenzv con le  indicvzioni  riportvte  nello  Schemv 
Diretore. Quvlorv,  in  relvzione vllv funzioni  vtivte,  il  fvbbisogno di 
stvndvrd siv superiore v tvle pvrvmetro, doirvnno essere gvrvntte le 
dotvzioni di legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il  progeto doirà preiedere, nel rispeto vlle indicvzioni dello schemv 
diretore, l’ubicvzione delle vree pubbliche v ierde, in corrispondenzv 
dei fronte strvdv e in connessione con il ierde pubblico esistente.
Nellv  orgvnizzvzione  plvniiolumetricv  doirà  essere  gvrvntto: 
l’vrretrvmento del costruito rispeto vllv strvdv; doirà essere crevto un 
cuneo  ierde centrvle, che vssicuri le relvzioni percetie e funzionvli 
con il  tessuto metendo in relvzione le vree d’interesse pubblico.  Gli 
interient potrvnno  preiedere  lv  rigenervzione  vtrvierso  lv  
ristruturvzione  urbvnistcv  del  compvrto,  nel  rispeto  del 
dimensionvmento  consentto  dvllv  presente  Schedv,  mvntenendo 
l’vrchiteturv testmonivle dei due iolumi eiidenzivt in cvrtogrvfv con 
specifcv simbologiv. Dvl punto di iistv pvesvggistco il progeto doirà 
essere  corredvto  di  idonee  vnvlisi  che  indiiiduino  le  relvzioni 
pvesvggistche, ecologico-vmbientvli,  funzionvli,  iisiie e percetie dv 
svlivguvrdvre e ivlorizzvre, dv dimostrvre vtrvierso vpposit elvborvt 
(cvrtogrvfe, fotogrvfe e relvzioni). 
In pvrtcolvre, in coerenzv con lo Schemv Diretore vllegvto vllv Schedv 
Normv,  doirà  essere  oggeto  di  specifcv  vtenzione  il  sistemv delle 
relvzioni iisiie e funzionvli  con il  contesto. Le sistemvzioni esterne, i 
percorsi e gli spvzi pubblici e/o di uso colletio doirvnno presentvre 
soluzioni  vte v  quvlifcvre  l’immvgine ed essere  in  grvdo di  inserirsi 
coerentemente nel contesto, vnche soto il proflo formvle e percetio 
(mvterivli, colori, vrredi ecc).
Lv sistemvzione degli  spvzi  esterni  doirà essere efetuvtv vtrvierso 
unv progetvzione mirvtv, in cui lv sceltv e lv disposizione delle pivnte 
vrboree,  vrbustie ed erbvcee non siv cvsuvle mv in coerenzv con il 
signifcvto che l’interiento complessiio iv vd vssumere. 
I  pvrcheggi doirvnno essere preferibilmente ubicvt lungo lv strvdv e  
doirvnno  essere  opportunvmente  integrvt nel  progeto  complessiio  
delle sistemvzioni esterne, vnche vtrvierso pivntumvzioni con fnvlità 
di schermvturv e mitgvzione iisiiv.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rvpporto Ambientvle - ALLEGATO 1 Vvlutvzione delle Schede 
Normv

3 Oss. n. 163 prot. 29639
4 Oss. 69 prot. 29338
5 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
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Geologiv/idrvulicv:
Compvrto 1_AR20 

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologicv 
2

Fvtbilità geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilità 1 

Pericolosità sismicv 3 Fvtbilità sismicv 3

Pericolosità idrvulicv 2 Fvtbilità idrvulicv 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilità  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrà 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interient;  v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilità vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefficiente  di 
sicurezzv relvtio vllv liquefvzione dei terreni.6

6 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunvle p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR21 - Via Senese
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 136 - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motivzione del iincolo 
iiene  di  seguito  richivmvtv:  “[…]  le  colline  predete hvnno  noteiole 
interesse  pubblico  perché  formvno  unv  serie  di  quvdri  nvturvli 
d’incompvrvbile  bellezzv,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  iistv  
vccessibili  vl  pubblico  dvi  quvli  sono  godibili  tvli  bellezze  nonché  le 
iisioni  pvnorvmiche  dei  nuclei  monumentvli  circostvnt l’vbitvto  del  
comune di Poggibonsi”.

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistemv Insedivtio Urbvno – Ambito delle vree 
miste urbvne

Descriziinne  ell’area L’vrev  vfvcciv  su  Viv  Senese  e  Viv  Svngvllo;  fv  pvrte  del  tessuto 
edifcvto  v  cvrvtere misto  residenzivle,  produtio e  commercivle.  Il 
compvrto,  preivlentemente  libero  dv  edifcvzioni,  è  interessvto  dv 
un’vtiità collegvtv vl distributore di benzinv.  L’vrev risultv strvtegicv in 
quvnto è ubicvtv in prossimità vl centro storico ed è nodvle rispeto vl 
tessuto insedivtio esistente.

Superficie Territnriale 2722 mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistente: 477 mq
Volume esistente: 618 mc 
Lv  consistenzv  del  pvtrimonio  edilizio  esistente  è  stmvtv 
indicvtivmente  medivnte  rileivzione  GIS,  e  doirà  essere  oggeto di 
ierifcv puntuvle dv pvrte del soggeto vtuvtore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Preiisione di unv pivzzv, non soltvnto per unv riquvlifcvzione dell’vrev, 
mv soprvtuto per crevre unv polvrità socivle, commercivle, supervndo 
l’vtuvle connotvzione dell’vrev che si confgurv quvle siincolo ed vrev 
di seriizio vl trvfco ieicolvre.
Migliorvmento  energetco  ed  vmbientvle  vtrvierso  interient di  
efcientvmento  e  sostenibilità  del  tessuto  edilizio,  incremento 
quvnttvtio e quvlitvtio degli spvzi pubblici.   1  

Strumentn  i atuaziinne PUC.  Lv  conienzione  potrà  stvbilire  lv  modvlità  di  cessione,  vnche 
preientiv, degli spvzi pubblici (pivzzv e pvrcheggil

Funziinni ammesse Residenzivle compreso esercizi di iicinvto, Direzionvle, Seriizi.
Lv superfcie v destnvzione commercivle, direzionvle e di seriizio non 
può eccedere complessiivmente il 33 % dellv SUL mvssimv preiistv.  2  
Quvlorv  siv  preiistv  lv  destnvzione  residenzivle,  si  vpplicvno  le 
disposizioni di cui vgli vrt. 61 e 64 delle NTA relvtie vl reperimento di 
quote di ediliziv socivle.

Intervent ammessi Fino vllv ristruturvzione urbvnistcv. 
In  vssenzv  di  PA  o  vto  di  ricognizione,  sugli  edifci  esistent sono  
vmmessi interient fno vllv ristruturvzione ediliziv conserivtiv.
Sono  comunque  vmmesse  destnvzioni  di  rimessvggio  e  deposito, 
purché non comportno opere edilizie  3  

1 Contributo Regione Toscvnv Setore Pivnifcvzione del Territorio
2 Contributo Ufcio Tecnico p.to 7
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Parametri urbanistci e  imensinnamentn Ut: 0,25 mq/mq, pvri v mq 681 di SUL
Hmvx: 3 pivni fuori terrv
Rcop 30%
Lv superfcie v destnvzione commercivle, direzionvle e di seriizio non 
può eccedere complessiivmente il 33 % dellv SUL mvssimv preiistv.4

Lv SUL vmmissibile  può essere incrementvtv vtrvierso l’vpplicvzione 
degli  incentii  di  cui  vll’vrt.  61 commv 4 delle NTA,  fermi  restvndo i 
pvrvmetri di vltezzv e superfcie copertv preiist dvllv presente Schedv

Stan ar  Urbanistci 40% dellv  S.T.,  in  coerenzv con le  indicvzioni  riportvte  nello  Schemv 
Diretore. Quvlorv,  in  relvzione vllv funzioni  vtivte,  il  fvbbisogno di 
stvndvrd siv superiore v tvle pvrvmetro, doirvnno essere gvrvntte le 
dotvzioni di legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il  progeto doirà preiedere, nel rispeto vlle indicvzioni dello schemv 
diretore,  l’ubicvzione  delle  vree  pubbliche  v  pivzzv-ierde,  in 
corrispondenzv dei front strvdv iiv Svngvllo iiv Senese.
Nellv  orgvnizzvzione  plvniiolumetricv  doirà  essere  crevtv  unv 
pivzzv/vrev ierde, che vssicuri le relvzioni percetie e funzionvli con il  
tessuto e lv Fortezzv. Gli interient potrvnno preiedere lv rigenervzione 
vtrvierso lv ristruturvzione urbvnistcv del compvrto, nel rispeto del 
dimensionvmento consentto dvllv presente Schedv. Dvl punto di iistv 
pvesvggistco il progeto doirà essere corredvto di idonee vnvlisi che 
indiiiduino le relvzioni pvesvggistche, ecologico-vmbientvli, funzionvli, 
iisiie  e  percetie  dv  svlivguvrdvre  e  ivlorizzvre,  dv  dimostrvre 
vtrvierso vpposit elvborvt (cvrtogrvfe, fotogrvfe e relvzionil. 
In pvrtcolvre, in coerenzv con lo Schemv Diretore vllegvto vllv Schedv 
Normv, doirà essere oggeto di specifcv vtenzione lv progetvzione del 
nuoio iolume che doirà rispetvre il  sistemv delle  relvzioni  iisiie  e 
funzionvli con il contesto. Le sistemvzioni esterne, i percorsi e gli spvzi 
pubblici  e/o  di  uso  colletio  doirvnno  presentvre  soluzioni  vte  v 
quvlifcvre l’immvgine ed essere in grvdo di inserirsi coerentemente nel 
contesto, vnche soto il  proflo formvle e percetio (mvterivli, colori, 
vrredi eccl.
Lv sistemvzione degli  spvzi  esterni  doirà essere efetuvtv vtrvierso 
unv progetvzione mirvtv, in cui lv sceltv e lv disposizione delle pivnte 
vrboree,  vrbustie ed erbvcee non siv cvsuvle mv in coerenzv con il 
signifcvto che l’interiento complessiio iv vd vssumere. 
I  pvrcheggi doirvnno essere preferibilmente ubicvt lungo lv strvdv e  
doirvnno  essere  opportunvmente  integrvt nel  progeto  complessiio  
delle sistemvzioni esterne, vnche vtrvierso pivntumvzioni con fnvlità 
di schermvturv e mitgvzione iisiiv.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rvpporto Ambientvle - ALLEGATO 1 Vvlutvzione delle Schede 
Normv

Geologiv/idrvulicv:
Compvrto 1_AR21

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologicv 
2

Fvtbilità geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilità 1 

Pericolosità sismicv 3 Fvtbilità sismicv 3

Pericolosità idrvulicv 2 Fvtbilità idrvulicv 2

3 Oss. n. 163 prot. 29639
4 Contributo Ufcio Tecnico p.to 7
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Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilità  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrà 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interient; v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilità vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefciente  di 
sicurezzv relvtio vllv liquefvzione dei terreni.5

5 Contributo d’Ufcio Tecnico Comunvle p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR22 - Via San Gimignann SP1
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 142, comma 1 letera c) – I fimm, torrent e corsm d’acqia

Altri vincnli snvranr inat Nessino

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggmbonsm – Smstema Insedmatio Urbano – Ambmto delle aree 
mmste irbane

Descriziinne  ell’area Il  comparto,  sm  afaccma  si  ima  San  Gmmmgnano  e  sil  Fmime  Elsa,  è 
collocato nel tessito mnsedmatio mmsto resmdenzmale-commercmale.

Superficie Territnriale 19636 188391 Mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sip. cop. esmstente: 10518 mq
Volime esmstente: 59955 mc
La  consmstenza  del  patrmmonmo  edmlmzmo  esmstente  è  stmata 
mndmcatiamente  medmante  rmleiazmone  GIS,  e  doirà  essere  oggeto dm 
iermfca pintiale da parte del soggeto atiatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Rmqialmfcazmone dell’area
Mmglmoramento  energetco  ed  ambmentale  atraierso  mnterient dm  
efficmentamento  e  sostenmbmlmtà  del  tessito  edmlmzmo,  mncremento 
qianttatio e qialmtatio deglm spazm pibblmcm.   2  

Strumentn  i atuaziinne Pmano Atiatio 

Funziinni ammesse Dmrezmonale Serimzm Resmdenzmale (resmdenza fno a in massmmo del 700  dm 
sil).
La siperfcme a destnazmone dmrezmonale e dm serimzmo non piò eccedere 
complessmiamente ml 33   della SUL massmma preimsta.  3  
Qialora  sma  preimsta  la  destnazmone  resmdenzmale,  sm  applmcano  le 
dmsposmzmonm dm cim aglm art. 61 e 64 delle NTA relatie al repermmento dm 
qiote dm edmlmzma socmale.

Intervent ammessi Fmno alla rmstritirazmone irbanmstca. 
In assenza dm PA siglm edmfcm esmstent sono ammessm mnterient fno alla  
rmstritirazmone  edmlmzma  conseriatia  senza  cambmo  d’iso  o  aimento 
delle inmtà mmmobmlmarm.
Sono  cominqie  ammesse  destnazmonm  dm  rmmessaggmo  e  deposmto, 
pirché non comportno opere edmlmzme  4  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Ut: 0,35 mq/mq, parm a 68703 6594 mq dm SUL
Hmax:  fno a  3 4  5   pmanm fiorm terra
Rcop 30 
La siperfcme a destnazmone dmrezmonale e dm serimzmo non piò eccedere 
complessmiamente ml 33   della SUL massmma preimsta.  6  

1 Contrmbito d’Ufficmo  – prot. 29613
2 Contrmbito Regmone Toscana Setore Pmanmfcazmone del Terrmtormo
3 Contrmbito Ufficmo Tecnmco p.to 70
4 Oss. n. 163 prot. 29639
5 Oss. 69 prot. 29338
6 Contrmbito Ufficmo Tecnmco p.to 70
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La SUL ammmssmbmle  piò essere mncrementata atraierso l’applmcazmone 
deglm  mncentim  dm  cim  all’art.  61 comma 4 delle NTA,  fermm  restando m 
parametrm dm altezza e siperfcme coperta preimst dalla presente Scheda.

Stan ar  Urbanistci 40  della  S.T.,  mn  coerenza con le  mndmcazmonm  rmportate  nello  Schema 
Dmretore. Qialora,  mn  relazmone alla finzmonm  atiate,  ml  fabbmsogno dm 
standard sma sipermore a tale parametro, doiranno essere garantte le 
dotazmonm dm legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il progeto, eientialmente artcolato mn sibcompart, doirà preiedere 
l’ibmcazmone  delle  aree  pibblmche  (ierde  atrezzato  e  parcheggm)  mn 
corrmspondenza della strada e del  fime, secondo le mndmcazmonm  dello 
schema dmretore e mn connessmone e contnimtà al  smstema delle aree 
pibblmche esmstent e dm progeto. Doirà mnfat essere preimsta, mn caso dm 
demolmzmone  deglm  edmfcm  esmstent,  ina  fascma  atrezzata  (parcheggm  e 
percorso  pedonale)  lingo  ima  San  Gmmmgnano,  nonché  percorsm  dm 
collegamento  con  l’ambmto  fiimale  retrostante.  Nella  organmzzazmone 
planmiolimetrmca deglm mnterient doiranno essere titelate e ialormzzate 
le  relazmonm  percetie  rmspeto  al  fime,  anche  atraierso  opportinm 
iarchm imsmim, mn coerenza con lo Schema Dmretore allegato. 
Dal pinto dm imsta paesaggmstco ml  progeto doirà essere corredato dm 
mdonee  analmsm  che  mndmimdimno  le  relazmonm  paesaggmstche,  ecologmco-
ambmentalm, finzmonalm, stormche, imsmie e percetie da saliagiardare e 
ialormzzare,  da  dmmostrare  atraierso  apposmt elaborat (cartografe,  
fotografe e relazmonm). 
In partcolare, mn coerenza con lo Schema Dmretore allegato alla Scheda 
Norma,  doirà  essere  oggeto  dm  specmfca  atenzmone  ml  smstema delle 
relazmonm  imsmie  e  finzmonalm  con  l’ambmto  fiimale,  rmconoscendo  e 
saliagiardando  m  pint dm  imsta  e  le  imsialm,  mantenendo  opportinm  
iarchm imsmim, ad es. atraierso l’’mntrodizmone dm iarchm, logge, taglm, etc,  
nel rmspeto dem segnm e della morfologma dem lioghm.
Dm  consegienza doirà essere predmsposto in progeto dm  mnsermmento 
mllistrato atraierso elaborat cartografcm che dmmostrmno ml rmspeto delle 
relazmonm percetie docimentabmlm con sezmonm terrmtormalm.
Nel  rmspeto  della  specmfca  Scheda  del  PIT-PPR  glm  mnterient dm  
trasformazmone irbanmstca ed edmlmzma sono ammessm a condmzmone che 
smano mantenit m conm e m bersaglm imsmim (fondalm, panoramm e skylmnes). 
Il  smstema  delle  aree  ierdm  e  deglm  spazm  pibblmcm  doirà  costtimre 
l’elemento connetio e relazmonale con ml tessito irbano esmstente. Le 
smstemazmonm esterne, m percorsm e glm spazm pibblmcm e/o dm iso colletio 
doiranno presentare solizmonm ate a qialmfcare l’mmmagmne ed essere mn 
grado  dm  mnsermrsm  coerentemente  nel  contesto,  anche  soto ml  proflo 
formale e percetio (matermalm, colorm, arredm ecc).
La smstemazmone deglm  spazm  esternm  doirà essere efetiata atraierso 
ina progetazmone mmrata, mn cim la scelta e la dmsposmzmone delle pmante 
arboree,  arbistie ed erbacee non sma casiale ma mn coerenza con ml 
smgnmfcato che l’mnteriento complessmio ia ad assimere. 
I  parcheggm  doiranno  essere  prefermbmlmente  ibmcat lingo  la  strada  
cominale,  e doiranno essere opportinamente mntegrat nel  progeto  
complessmio delle smstemazmonm esterne, anche atraierso pmantimazmonm 
con fnalmtà dm schermatira e mmtgazmone imsmia.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rapporto Ambmentale - ALLEGATO 1 Valitazmone delle Schede 
Norma

Geologma/mdrailmca:
Comparto 1_AR22

116



Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Permcolosmtà geologmca 
2

Fatbmlmtà geologmca 2 Classe e grado dm 
sensmbmlmtà 2 

Permcolosmtà smsmmca 3 Fatbmlmtà smsmmca 3

Permcolosmtà mdrailmca 2 Fatbmlmtà mdrailmca 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

La  FS3 legata  al  problema  della  siscetbmlmtà  alla  lmqiefazmone  è 
soirastmata  e  dermia  dalla  mancanza  dm  mnformazmonm  dm  detaglmo  e 
pintialm  sil  sotosiolo  della  pmanira  alliimonale.  La  qiestone  potrà 
ageiolmente essere rmsolta mn fase dm progetazmone deglm mnterienti a 
tale scopo doiranno essere esegimte adegiate mndagmnm geognostche e 
geotecnmche fnalmzzate a comprendere la siscetbmlmtà alla lmqiefazmone 
e  mn  caso  posmtio  doiranno  essere  esegimte  adegiate  mndagmnm 
geognostche  e  geotecnmche  fnalmzzate  al  calcolo  del  coefficmente  dm 
smcirezza relatio alla lmqiefazmone dem terrenm.70

70 Contrmbito d’Ufficmo Tecnmco Cominale p.to 1
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Ortofotocarta 1954
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ORIENTAMENTI PROGETTUALI
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR23 - Via Lenpar i
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art. 142, comma 1 letera c) – I fimm, torrent e corsm d’acqia

Altri vincnli snvranr inat Nessino

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggmbonsm – Smstema Insedmatio Urbano – Ambmto delle aree 
mmste irbane

Descriziinne  ell’area L’area è mn prossmmmtà del torrente Staggma e del tessito mnsedmatio dm 
recente costrizmone.
Il comparto è mnteressato da in’atimtà che itlmzza ml capannone qiale 
deposmto mercm e l’ampma pertnenza qiale parcheggmo dem mezzm.

Superficie Territnriale 11952 Mq

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sip. cop. esmstente: 1914 mq
Volime esmstente: 10097 mc
La  consmstenza  del  patrmmonmo  edmlmzmo  esmstente  è  stmata 
mndmcatiamente  medmante  rmleiazmone  GIS,  e  doirà  essere  oggeto dm 
iermfca pintiale da parte del soggeto atiatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Rmqialmfcazmone ambmentale ecologmca paesaggmstca finzmonale e socmale 
dell’ambmto mn connessmone con l’ansa del torrente Staggma
Mmglmoramento  energetco  ed  ambmentale  atraierso  mnterient dm  
efficmentamento  e  sostenmbmlmtà  del  tessito  edmlmzmo,  mncremento 
qianttatio e qialmtatio deglm spazm pibblmcm.   1  

Strumentn  i atuaziinne P.A.
In  assenza  dm  PA  sono  ammessm  mnterient fno  alla  rmstritirazmone  
edmlmzma conseriatia

Funziinni ammesse Resmdenzmale compreso esercmzm dm imcmnato, Dmrezmonale, Serimzm.
La siperfcme a destnazmone dmrezmonale e dm serimzmo non piò eccedere 
complessmiamente ml 33 % della SUL massmma preimsta.  2  
Qialora  sma  preimsta  la  destnazmone  resmdenzmale,  sm  applmcano  le 
dmsposmzmonm dm cim aglm art. 61 e 64 delle NTA relatie al repermmento dm 
qiote dm edmlmzma socmale.

Intervent ammessi Rmstritirazmone irbanmstca.
Sono  cominqie  ammesse  destnazmonm  dm  rmmessaggmo  e  deposmto, 
pirché non comportno opere edmlmzme  3  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Ut: 0,20 mq/mq, parm a mq 2390 dm SUL
Hmax:  3 4  4   pmanm fiorm terra
Rcop 30%
La siperfcme a destnazmone dmrezmonale e dm serimzmo non piò eccedere 
complessmiamente ml 33 % della SUL massmma preimsta.5

1 Contrmbito Regmone Toscana Setore Pmanmfcazmone del Terrmtormo
2 Contrmbito Ufficmo Tecnmco p.to 7
3 Oss. n. 163 prot. 29639
4 Oss. 69 prot. 29338
5 Contrmbito Ufficmo Tecnmco p.to 7
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La SUL ammmssmbmle  piò essere mncrementata atraierso l’applmcazmone 
deglm  mncentim  dm  cim  all’art.  61 comma 4 delle NTA,  fermm  restando m 
parametrm dm altezza e siperfcme coperta preimst dalla presente Scheda.

Stan ar  Urbanistci 40% della  S.T.,  mn  coerenza con le  mndmcazmonm  rmportate  nello  Schema 
Dmretore. Qialora,  mn  relazmone alla finzmonm  atiate,  ml  fabbmsogno dm 
standard sma sipermore a tale parametro, doiranno essere garantte le 
dotazmonm dm legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il  progeto doirà preiedere, nel rmspeto alle mndmcazmonm dello schema 
dmretore,  la  ialormzzazmone  dell’area  mn  corrmspondenza  del  torrente 
Staggma.
Prmormtarme  sono  le  azmonm  dm  bonmfca,  dm  rmqialmfcazmone  finzmonale  e 
percetia ierso lo Staggma e ierso ml tessito mnsedmatio.
Glm  mnterient potranno  preiedere  la  rmgenerazmone  atraierso  la  
rmstritirazmone  irbanmstca  del  comparto,  nel  rmspeto  del 
dmmensmonamento  consentto  e  dello  Schema  Dmretore  allegato  alla 
presente  Scheda.  In  qiesto  caso  doirà  essere  oggeto  dm  specmfca 
atenzmone la progetazmone del  nioio iolime che doirà rmspetare ml 
smstema  delle  relazmonm  imsmie  e  finzmonalm  con  ml  torrente  e  con  ml 
contesto,  saliagiardando  l’ambmto  dello  Staggma  e  ialormzzandolo 
atraierso percorsm, ierde, etc
Dal pinto dm imsta paesaggmstco ml  progeto doirà essere corredato dm 
mdonee  analmsm  che  mndmimdimno  le  relazmonm  paesaggmstche,  ecologmco-
ambmentalm, finzmonalm, imsmie e percetie da saliagiardare e ialormzzare, 
da  dmmostrare  atraierso  apposmt elaborat (cartografe,  fotografe  e  
relazmonm). 
Le  smstemazmonm  esterne,  m  percorsm  e  glm  spazm  pibblmcm  e/o  dm  iso 
colletio doiranno presentare solizmonm  ate a qialmfcare l’mmmagmne 
ed essere mn grado dm mnsermrsm coerentemente nel contesto, anche soto 
ml proflo formale e percetio (matermalm, colorm, arredm ecc).
La smstemazmone deglm  spazm  esternm  doirà essere efetiata atraierso 
ina progetazmone mmrata, mn cim la scelta e la dmsposmzmone delle pmante 
arboree,  arbistie ed erbacee non sma casiale ma mn coerenza con ml 
smgnmfcato che l’mnteriento complessmio ia ad assimere. 
I  parcheggm  doiranno  essere  opportinamente  mntegrat nel  progeto  
complessmio delle smstemazmonm esterne, anche atraierso pmantimazmonm 
con fnalmtà dm schermatira e mmtgazmone imsmia.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rapporto Ambmentale - ALLEGATO 1 Valitazmone delle Schede 
Norma

Geologma/mdrailmca:
Comparto 1_AR23

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Permcolosmtà geologmca 
2

Fatbmlmtà geologmca 2 Classe e grado dm 
sensmbmlmtà 2 

Permcolosmtà smsmmca 3 Fatbmlmtà smsmmca 3

Permcolosmtà mdrailmca 2 
- 3

Fatbmlmtà mdrailmca 2

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

La  FS3 legata  al  problema  della  siscetbmlmtà  alla  lmqiefazmone  è 
soirastmata  e  dermia  dalla  mancanza  dm  mnformazmonm  dm  detaglmo  e 
pintialm sil sotosiolo della pmanira alliimonale.
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La qiestone potrà ageiolmente essere rmsolta mn fase dm progetazmone 
deglm  mnterienti  a  tale  scopo  doiranno  essere  esegimte  adegiate 
mndagmnm  geognostche  e  geotecnmche  fnalmzzate  a  comprendere  la 
siscetbmlmtà alla  lmqiefazmone  e  mn  caso  posmtio  doiranno  essere  
esegimte  adegiate  mndagmnm  geognostche  e  geotecnmche  fnalmzzate  al 
calcolo del coefficmente dm smcirezza relatio alla lmqiefazmone dem terrenm6.

6 Contrmbito d’Ufficmo Tecnmco Cominale p.to 1
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SCHEMA DIRETTORE7

ORIENTAMENTI PROGETTUALI

7 Oss. 5 prot. 26213
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR24 – Fnrnace Le Piagginle
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Nessuno

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistema Insediatio Urbano – Ambito delle aree 
miste di margine

Descriziinne  ell’area Il  comparto  si  colloca  in  un’area  di  margine  urbano  ed  è 
preialentemente  interessata  da  iolumi  artgianali  dismessi  che  non 
presentano carateri architetonici da saliaguardare.
L’area è in prossimità della iiabilità di grande comunicazione Firenze-
Siena, diretamente collegata all’ingresso “Poggibonsi sud”.

Superficie Territnriale 43895 Mq 

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistente: 14669 mq
Volume esistente: 112615 mc
La  consistenza  del  patrimonio  edilizio  esistente  è  stmata 
indicatiamente  mediante  rileiazione  GIS,  e  doirà  essere  oggeto di 
ierifica puntuale da parte del soggeto atuatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riqualificazione dell’ambito
Miglioramento  energetco  ed  ambientale  atraierso  interient di  
efficientamento  e  sostenibilità  del  tessuto  edilizio,  incremento 
quanttatio e qualitatio degli spazi pubblici.   1  

Strumentn  i atuaziinne PA anche artcolato in sub compart funzionali
In  assenza  di  PA  sono  ammessi  interient fino  alla  ristruturazione  
edilizia conseriatia senza cambio di destnazione d’uso.

Funziinni ammesse Direzionale e di seriizio, Turistco riceeio.
La superficie a destnazione direzionale e di seriizio non può eccedere 
complessiiamente il 50 % della SUL massima preiista.
La  funzione  turistco  riceeia  deie  preiedere  una  capacità  riceeia 
complessiiamente non superiore a 150 post leto.  2  

Intervent ammessi Ristruturazione urbanistca.
Sono  comunque  ammesse  destnazioni  di  rimessaggio  e  deposito, 
purché non comportno opere edilizie  3  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Ut: 0,2 mq/mq, pari a 8779 mq di SUL
Hmax:  fino a 2 piani fuori terra
Rcop 30%
La superficie a destnazione direzionale e di seriizio non può eccedere 
complessiiamente il 50% della SUL massima preiista.
La  funzione  turistco  riceeia  deie  preiedere  una  capacità  riceeia 
complessiiamente non superiore a 150 post leto.4

1 Contributo Regione Toscana Setore Pianificazione del Territorio
2 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
3 Oss. n. 163 prot. 29639
4 Contributo Ufficio Tecnico p.to 7
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La SUL ammissibile  può essere incrementata atraierso l’applicazione 
degli  incentii  di  cui  all’art.  61 comma 4 delle NTA,  fermi  restando i 
parametri di altezza e superficie coperta preiist dalla presente Scheda.

Stan ar  Urbanistci 40% della  S.T.,  in  coerenza con le  indicazioni  riportate  nello  Schema 
Diretore5. Qualora, in relazione alla funzioni aeiate, il  fabbisogno di 
standard sia superiore a tale parametro, doiranno essere garantte le 
dotazioni di legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il  progeto,  riiolto  alla  riqualificazione  urbanistca  ed  ambientale 
riiitalizzazione  socio-economica,  doirà  preiedere  un’organizzazione 
planiiolumetrica che garantsca le relazioni perceeie e funzionali con il 
sistema del ierde ed il contesto paesaggistco. Gli interient potranno  
preiedere la rigenerazione atraierso la ristruturazione urbanistca del 
comparto, nel rispeto del dimensionamento consentto dalla presente 
Scheda. 
Dal punto di iista paesaggistco il  progeto doirà essere corredato di 
idonee  analisi  che  indiiiduino  le  relazioni  paesaggistche,  ecologico-
ambientali, funzionali, iisiie e perceeie da saliaguardare e ialorizzare, 
da  dimostrare  atraierso  apposit elaborat (cartografie,  fotografie  e  
relazioni).  Doirà  essere  predisposto  un  progeto  di  inserimento 
illustrato atraierso elaborat cartografici che dimostri  il  rispeto delle  
relazioni perceeie documentabili con sezioni territoriali. 
Le  sistemazioni  esterne,  i  percorsi  e  gli  spazi  pubblici  e/o  di  uso 
colleeio doiranno presentare soluzioni  ate a qualificare l’immagine 
ed essere in grado di inserirsi coerentemente nel contesto, anche soto 
il profilo formale e perceeio (materiali, colori, arredi ecc).
La sistemazione degli  spazi  esterni  doirà essere efetuata atraierso 
una progetazione mirata, in cui la scelta e la disposizione delle piante 
arboree,  arbustie ed erbacee non sia casuale ma in coerenza con il 
significato che l’interiento complessiio ia ad assumere. 
Doirà  essere  mantenuto  il  filare  alberato  di  cipressi  a  margine  del 
comparto.
I  parcheggi  doiranno  essere  opportunamente  integrat nel  progeto  
complessiio delle sistemazioni esterne, anche atraierso piantumazioni 
con finalità di schermatura e mitgazione iisiia.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede 
Norma

Geologia/idraulica:
Comparto 1_AR24

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologica 
2 - 3

Faebilità geologica 2 - 
3

Classe e grado di 
sensibilità 3 

Pericolosità sismica 2 - 
3

Faebilità sismica 2 - 3

Pericolosità idraulica 1 Faebilità idraulica 1

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

Per quanto riguarda la tpologia degli approfondiment di indagine da  
eseguire in sede di predisposizione dei progee edilizi, con riferimento  
alle  aree  caraterizzate  da  faebilità sismica  condizionata  FS3 per  la 
presenza di zone susceebili di instabilità di iersante quiescente, 

5 Oss. Ufficio Tecnico p.to 6
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saranno  da  realizzare  indagini  geofisiche  e  geotecniche  per  le 
opportune ierifiche di sicurezza e per la correta definizione dell’azione 
sismica.  Si  consiglia  l’utlizzo  di  metodologie  geofisiche  di  superficie 
capaci di resttuire un modello 2D del sotosuolo al fine di ricostruire 
l’asseto  sepolto  del  fenomeno  graiitatio.  E’  opportuno  che  tali 
indagini siano tarate mediante proie geognostche direte con prelieio 
di campioni su cui efetuare la determinazione dei parametri di rotura 
anche in condizioni dinamiche e cicliche. Tali indagini sono in ogni caso 
da  rapportare  al  tpo  di  ierifica  (analisi  pseudostatca  o  analisi 
dinamica),  all’importanza dell’opera e al  meccanismo del  moiimento 
del  corpo  franoso.  Inoltre,  in  presenza  di  terreni  di  fondazione 
partcolarmente  scadent,  saranno  realizzate  adeguate  indagini 
geognostche e geotecniche finalizzate alle ierifiche dei cediment.
In  relazione  alla  FG3 doiranno  essere  realizzate  specifiche  indagini 
geognostche  di  detaglio  quali  proie  penetrometriche  statche  e/o 
dinamiche,  sondaggi  a  carotaggio  contnuo  con  esecuzione  di  SPT, 
prelieio  di  campioni  indisturbat e  relatie  indagini  di  laboratorio  
geotecnico,  il  tuto  allo  scopo  di  definire  compiutamente  le 
carateristche geotecniche e geomeccaniche dei terreni e procedere ai 
calcoli geotecnici e di eientuale stabilità del iersante e/o dei front di  
scaio  ai  sensi  della  normatia  iigente  in  materia.  Doiranno  essere 
rispetate  anche  le  Norme  di  Atuazione  del  PAI  per  la  porzione 
ricadente nella relatia PF.3 e in partcolare l'art. 11. Gli edifici doiranno 
essere realizzat ad almeno 10 m dalla rotura del pendio presente a  
monte al limite dell’area.6

6 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 1 Sche a Nnrma Cnmpartn 1_AR25 - Via San Gimignann/Via Rafaeeen1

QUADRO CONOSCITIVO

Vincnei ai sensi  ee D.Lgs 42/2004 Art. 136 - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motivzione del iincolo 
iiene  di  seguito  richivmvtv:  “[…]  le  colline  predete hvnno  noteiole 
interesse  pubblico  perché  formvno  unv  serie  di  quvdri  nvturvli 
d’incompvrvbile  bellezzv,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  iistv  
vccessibili  vl  pubblico  dvi  quvli  sono  godibili  tvli  bellezze  nonché  le 
iisioni  pvnorvmiche  dei  nuclei  monumentvli  circostvnt l’vbitvto  del  
comune di Poggibonsi”.

Aetri vincnei snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistemv Insedivtio Urbvno – Ambito delle vree 
miste urbvne

Descriziinne  eee’area L’vrev  fv  pvrte  del  tessuto  edifcvto  v  cvrvtere  misto  residenzivle, 
produtio  e  commercivle  ubicvto  v  sud  del  fume  Elsv,  in 
corrispondenzv  dell’ingresso  vllv  citt  dv  iiv  Svn  Gimignvno.  Il 
compvrto,  ubicvto  trv  iiv  Gioto,  iiv  Michelvngelo  e  iiv  Rvfvello,  è 
vrtcolvto  in  tre  vmbit distnt:  v)  l’vrev  occupvtv  dvllo  stvbilimento  
Electrv commercivle, in vtiitt, con relvtio pivzzvle, collocvtv su iiv S. 
Gimignvno; b) l’vrev incoltv lungo lv SP1 Viv S. Gimignvno, doie sono 
present due  struture  rurvli  vllo  stvto  di  rudere;  c)  l’vrev  ubicvtv  
vll’incrocio trv iiv Rvfvello e lv pivzzv del Pvlvgeto, quvsi totvlmente 
occupvtv  dv  un  cvpvnnone  vrtgivnvle  dismesso  priio  di  ivlore 
vrchitetonico.   Trv  i  subcompvrt v)  e  b)  è  interposto  un  trvto  di  
iivbilitt comunvle.

Superficie Territnriaee Mq  11659
Subcompvrto A: 6720 mq
Subcompvrto B:   3915   mq  
Subcompvrto C: 1024mq

Cnnsistenzia patrimnnin e ieiziin esistente Sup. cop. Esistente: 2695
Subcompvrto A: 1887mq
Subcompvrto B: 211mq
Subcompvrto C:  597   mq  
Volume esistente: 14413 mc 
Subcompvrto A:    10339     mc  
Subcompvrto B:   841   mc  
Subcompvrto C: 3233 mc
Lv  consistenzv  del  pvtrimonio  edilizio  esistente  è  stmvtv 
indicvtivmente  medivnte  rileivzione  GIS,  e  doirt  essere  oggeto di 
ierifcv puntuvle dv pvrte del soggeto vtuvtore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riquvlifcvzione  del  tessuto  urbvno  con  migliorvmento  funzionvle  e 
percetio, incremento quvnttvtio e quvlitvtio degli stvndvrd e degli 
spvzi  pubblici  (pvrco  urbvno),  ivlorizzvzione  delle  connessioni 
funzionvli,  pvesvggistche  ed  ecologiche  con  il  sistemv  insedivtio  e 
vmbientvle, con pvrtcolvre riferimento vllv collinv di Montelont. 

1 Oss. 98 prot. 29401
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Acquisizione pubblicv dell’vrev interessvtv dvllv preiisione di rotvtoriv 
su iiv S, Gimignvno, con funzione di nuoiv portv urbvnv di vccesso vllv 
citt di Poggibonsi.
Migliorvmento  energetco  ed  vmbientvle  vtrvierso  interient di  
efficientvmento  e  sostenibilitt  del  tessuto  edilizio,  incremento 
quvnttvtio e quvlitvtio degli spvzi pubblici.   2  

Strumentn  i atuaziinne Pivno  Atuvtio  di  inizivtiv  priivtv  conienzionvto  con  vtuvzione 
unitvriv. L’vtuvzione del Pivno è subordinvtv vllv cessione grvtuitv delle 
vree in propriett collegvte vllv preiisione dellv nuoiv rotvtoriv su iiv S. 
Gimignvno ed vlle vree vd essv funzionvlmente connesse.

Funziinni ammesse Subcompvrto A: Commercivle, Direzionvle e di seriizio (non superiore 
vl 30% dellv Sul vmmissibile).
Subcompvrto  B:  Infrvstruture  di  interesse  pubblico  e  stvndvrd. 
Urbvnistci.
Subcompvrto C:   Stvndvrd urbvnistci  

Intervent ammessi Ristruturvzione  urbvnistcv  con  pvrzivle  trvsferimento  perequvtio 
dellv SUL.
Subcompvrto  A:  Ristruturvzione  ed  vmplivmento  delle  struture 
esistent, con possibilitt di revlizzvzione spvzi direzionvli, commercivli 
ed espositii. 
Subcompvrto B:  Demolizione delle struture esistent e trvsferimento  
dellv  relvtiv SUL (stmvtv 310 mq) vll’interno del  subcompvrto A.  Il 
trvsferimento perequvtio delle SUL è subordinvto vllv cessione grvtuitv 
dell’intero  subcompvrto  vll’Amministrvzione  Comunvle,  preiiv 
revlizzvzione degli stvndvrd e delle opere di urbvnizzvzione preiiste dvl 
Pivno Atuvtio conienzionvto.
Subcompvrto C:  Demolizione delle struture esistent e trvsferimento  
dellv  relvtiv SUL (stmvtv 700 mq) vll’interno del  subcompvrto A.  Il 
trvsferimento perequvtio delle SUL è subordinvto vllv cessione grvtuitv 
dell’intero  subcompvrto  vll’Amministrvzione  Comunvle,  preiiv 
revlizzvzione degli stvndvrd e delle opere di urbvnizzvzione preiiste dvl 
Pivno Atuvtio conienzionvto.
Sono  comunque  vmmesse  destnvzioni  di  rimessvggio  e  deposito, 
purché non comportno opere edilizie  3  

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Subcompvrto A:
Sul in incremento pvri v mq 1363 (v seguito di trvsferimento delle SUL 
demolite nei subcompvrt B e C, con incremento premivle del 35%)
Hmvx:  3 pivni fuori terrv
Rcop 40%
Lv SUL vmmissibile  può essere incrementvtv vtrvierso l’vpplicvzione 
degli  incentii  di  cui  vll’vrt.  61 commv 4 delle NTA,  fermi  restvndo i 
pvrvmetri di vltezzv e superfcie copertv preiist dvllv presente Schedv.

Stan ar  Urbanistci Subcompvrto  B  e  C:   Cessione  100%  dellv  S.T.  con  contestuvle   
trvsferimento  perequvtio  dellv  SUL.  All’interno  di  tvli  subcompvrt 
doirvnno essere  reperit e  revlizzvt gli  stvndvrd urbvnistci  connessi  
vlle funzioni preiiste dvl Pivno Atuvtio.

2 Contributo Regione Toscvnv Setore Pivnifcvzione del Territorio
3 Oss. n. 163 prot. 29639
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Diretve e prescriziinni per ea 
prngetaziinne- iscipeina paesaggistca

Il Pivno Atuvtio doirt preiedere lv demolizione totvle delle struture 
present nei  subcompvrt B   C,  ed  il  loro  contestuvle  trvsferimento  
vtrvierso  le  procedure  perequvtie  defnite  dvllv  presente  Schedv 
Normv.
Obietio del Pivno è fviorire lv crevzione di un vmpio pvrco urbvno, 
secondo  le  indicvzioni  dello  schemv  diretore  e  in  connessione  e 
contnuitt vl sistemv delle vree pubbliche esistent e di progeto (nuoiv 
vrev scolvstcv su iiv Botcelli).

L’vcquisizione delle vree del subcompvrto B potrt inoltre consentre lv 
riquvlifcvzione e lv ivlorizzvzione vd uso pubblico dellv testvtv su iiv S. 
Gimignvno, vnche con funzione di portv di vccesso vllv citt medivnte lv 
nuoiv rotvtoriv preiistv dvl PO.
Per  il  subcompvrto  A  il  progeto  doirt  defnire  gli  interient di  
vmplivmento e  riorgvnizzvzione funzionvle  delle  vtiitt  produtie e 
degli  spvzi  di  seriizio  correlvt,  congiuntvmente  vllv  cessione 
vll’vmministrvzione  comunvle  delle  vree  prospicient lv  preiisione  di  
nuoiv rotvtoriv.
Nel  rispeto  dellv  specifcv  Schedv  del  PIT-PPR  gli  interient di  
trvsformvzione urbvnistcv ed ediliziv sono vmmessi v condizione che 
sivno mvntenut i coni e i bersvgli iisiii (fondvli, pvnorvmi e skylines). 
Il  sistemv  delle  vree  ierdi  e  degli  spvzi  pubblici  doirt  costtuire 
l’elemento connetio e relvzionvle con il tessuto urbvno esistente. Le 
sistemvzioni esterne, i percorsi e gli spvzi pubblici e/o di uso colletio 
doirvnno presentvre soluzioni vte v quvlifcvre l’immvgine ed essere in 
grvdo  di  inserirsi  coerentemente  nel  contesto,  vnche  soto il  proflo 
formvle e percetio (mvterivli, colori, vrredi ecc).
Lv sistemvzione degli  spvzi  esterni  doirt essere efetuvtv vtrvierso 
unv progetvzione mirvtv, in cui lv sceltv e lv disposizione delle pivnte 
vrboree,  vrbustie ed erbvcee non siv cvsuvle mv in coerenzv con il 
signifcvto che l’interiento complessiio iv vd vssumere. 
Gli eientuvli pvrcheggi doirvnno essere preferibilmente ubicvt lungo lv 
strvdv  comunvle,  e  doirvnno  essere  opportunvmente  integrvt nel  
progeto  complessiio  delle  sistemvzioni  esterne,  vnche  vtrvierso 
pivntumvzioni con fnvlitt di schermvturv e mitgvzione iisiiv.

Cnn iziinni aeea trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rvpporto Ambientvle - ALLEGATO 1 Vvlutvzione delle Schede 
Normv
Geologiv/idrvulicv: 
Subcompvrto 1_AR2v

Pericnensità Fatbieità Tuteea  egei acquiferi

Pericolositt geologicv 
2 

Fvtbilitt geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilitt 2 - 3

Pericolositt sismicv 3 Fvtbilitt sismicv 3

Pericolositt idrvulicv 2 
- 3

Fvtbilitt idrvulicv 2 - 
3

Cnn iziinni per ea reaeiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilitt  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrt 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interient; v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilitt vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche e geotecniche fnvlizzvte vl cvlcolo del coefficiente di
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sicurezzv  relvtio  vllv  liquefvzione  dei  terreni.In  relvzione  vllv  FI3,  Il  
compvrto  è  cvrvterizzvto  dv  pericolositt  idrvulicv  I.3  nellv  porzione 
Oiest,  v ridosso dellv iivbilitt comunvle che lo sepvrv dvl  compvrto 
AR25b. Il bvtente idrvulico medio dellv porzione vllvgvtv risultv pvri v 
circv 18 cm, per un iolume complessiivmente pvri v circv 1200 mq. 
In  questv  porzione  non  sono  vmmesse  nuoie  costruzioni,  se  non  v 
condizione che il pivno di posv dei nuoii fvbbricvt siv rivlzvto v quotv 
di sicurezzv rispeto vl bvtente duecentennvle con opportuno frvnco di 
sicurezzv  (non  inferiore  v  20  cm),  che  sivno  compensvt i  iolumi  
efetivmente sotrvt vll’esondvzione per eient di pienv con tempo di 
ritorno duecentennvle e che siv gvrvntto il  non vggrviio  del  rischio 
idrvulico nelle vree circostvnt. In vlternvtiv il pivno di posv dei nuoii  
fvbbricvt potrt essere mvntenuto vllv quotv vtuvle mv doirt essere  
preiisto  un  interiento  di  protezione,  o  sepvrvzione,  dvlle  vree 
circostvnt vllvgvte,  sempre  preiiv  compensvzione  dei  iolumi  
efetivmente sotrvt vll’esondvzione per eient di pienv con tempo di 
ritorno duecentennvle e gvrvntendo il non vggrviio del rischio idrvulico 
nelle  vree  circostvnt.  Dete  condizioni  doirvnno  essere  dimostrvte 
vtrvierso lv redvzione di uno studio idrvulico di detvglio nell’intorno 
dell’vrev di interiento.
Oltre  vllv  destnvzione di  vree v  ierde,  in  questv  porzione  è  iniece 
consenttv  lv  revlizzvzione  di  pvrcheggi  pertnenzivli,  purché  non 
eccedent le dotvzioni minime, ed v condizione che non siv modifcvtv 
l’vtuvle quotv del pivno cvmpvgnv.
In  cvso  di  rivlzvmento  svrt  iniece  necessvrio  compensvre  i  iolumi 
efetivmente sotrvt vll’esondvzione per eient di pienv con tempo di 
ritorno duecentennvle, gvrvntendo il non vggrviio del rischio idrvulico 
nelle vree circostvnt, vnvlogvmente vl cvso di nuoiv costruzione.4

Subcompvrto 1_AR2b 
Pericnensità Fatbieità Tuteea  egei acquiferi

Pericolositt geologicv 
2

Fvtbilitt geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilitt  2 – 3 

Pericolositt sismicv 3 Fvtbilitt sismicv 3

Pericolositt idrvulicv 2 
- 3

Fvtbilitt idrvulicv 2 - 
3

Cnn iziinni per ea reaeiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilitt  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrt 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interient; v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilitt vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefficiente  di 
sicurezzv  relvtio  vllv  liquefvzione  dei  terreni.  Inoltre,  di  zone  di 
contvto  trv  litotpi  con  cvrvteristche  fsico-meccvniche 
signifcvtivmente  diierse  doirt  essere  revlizzvtv  unv  cvmpvgnv  di 
indvgini  geofsiche  di  superfcie  che  defniscv  geometrie  e  ielocitt 
sismiche  dei  litotpi  post v  contvto  vl  fne  di  ivlutvre  l’enttt del  
contrvsto  di  rigiditt sismicv;  è opportuno  che  tvle  ricostruzione  siv  
tvrvtv medivnte indvgini geognostche direte.

4Contributo d’Ufficio Tecnico Comunvle p.to 1
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In  relvzione  vllv  FI3,  Il  compvrto  è  cvrvterizzvto  intervmente  dv 
pericolositt idrvulicv I.3. Esso è situvto in unv zonv più depressv su cui 
insistono bvtent idrici  vnche superiori v 2 m (bvtente idrico medio  
pvri v 1.50 m); complessiivmente i iolumi duecentennvli ricvdent sul  
compvrto sono pvri v circv 5900 mc
Il compvrto è destnvto vllv revlizzvzione di stvndvrd urbvnistci. 
Per  quvnto  riguvrdv  lv  revlizzvzione  di  pvrcheggi,  svrt  necessvrio 
rivlzvre unv porzione del compvrto vlle quote dellv iivbilitt e del pivno 
cvmpvgnv  circostvnte;  il  rivlzvmento  è  consentto  v  condizione  che 
sivno compensvt i iolumi eientuvlmente sotrvt vll’esondvzione per  
eient di  pienv  con  tempo  di  ritorno  duecentennvle,  senzv  lv  
trvsmissione  di  vggrviio  del  rischio  idrvulico  nelle  vree  circostvnt e  
senzv vltervzione delle dinvmiche idrvuliche di vllvgvmento. 
Lv compensvzione dei iolumi sotrvt, tenuto conto delle iolumetrie 
comunque git consistent, doirt essere preferibilmente preiistv nelle 
vree  di  vltrv  propriett  poste  vl  di  lt  di  Viv  Svn  Gimignvno,  preiio 
vpposito vccordo con il proprietvrio in sede di pivno vtuvtio. In questv 
vrev potrvnno confuire vnche le iolumetrie eientuvlmente sotrvte 
dvl  compvrto  AR25v,  nonché  dvllv  preiisione  urbvnistcv  di  nuoiv 
rotvtoriv. L’indiiiduvzione e lv sistemvzione di un’vppositv vrev vl di lt 
di Viv Svn Gimignvno potrt consentre vnche il rivlzvmento completo 
dellv porzione più depressv di AR25b.
In vlternvtiv, i iolumi duecentennvli sotrvt dvl rivlzvmento pvrzivle 
di AR25b doirvnno essere reperit vll’interno del compvrto medesimo,  
nellv restvnte porzione destnvtv vd vrev ierde.
In ogni  cvso lv determinvzione dell’enttt dei  iolumi sotrvt e delle  
relvtie compensvzioni, nonché lv dimostrvzione del non vggrviio del 
rischio nelle vree circostvnte e dellv non vltervzione delle dinvmiche 
idrvuliche  di  vllvgvmento  v  liiello  locvle  doirt  essere  oggeto  di 
vppositv  ivlutvzione  vtrvierso  uno  studio/progeto  idrvulico  di 
detvglio nell’intorno dell’vrev di interiento.
Per quvnto riguvrdv lv revlizzvzione di stvndvrd v ierde vll’interno di 
AR25b non ii sono limitvzioni, purché non siv modifcvtv l’vtuvle quotv 
del pivno cvmpvgnv; vlternvtivmente, per le vree v ierde oggeto di 
ivrivzione morfologicv (rivlzvmento), ivlgono le condizioni di cui soprv 
per le vree v pvrcheggio.5

Subcompvrto 1_AR25c 
Pericnensità Fatbieità Tuteea  egei acquiferi

Pericolositt geologicv 
2

Fvtbilitt geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilitt 3

Pericolositt sismicv 3 Fvtbilitt sismicv 3

Pericolositt idrvulicv 2 Fvtbilitt idrvulicv 2
Cnn iziinni per ea reaeiziziaziinne

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilitt  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrt 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interient; v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilitt vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefficiente  di 
sicurezzv relvtio vllv liquefvzione dei terreni.

5 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunvle p.to 1
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Ortofotocvrtv 1954

Ortofotocvrtv 2013
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambiti di riqualifiaazione urbana

U.T.O.E. 1 Siheda Norma Comparto 1_PdR1 - Via Cavour
QUADRO CONOSCITIVO

Vinioli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Art.  136 -  D.M. 29/08/1970 G.U.  228 del  1970 -  Zona circostante  la 
superstrada Siena-Firenze nel territorio del  comune di Poggibonsi.  La 
motivazione  del  vincolo  viene  di  seguito  richiamata+  “[…]m  la  zona 
predeta ha  notevole  interesse  pubblico  perché  ricca  di  vegetazione 
tipica  delle  colline  toscanec  con  ulivetic  vigneti e  cipressi  che  
incorniciano complessi monumentali di Strozzavolpec di Luco e di Linaric 
e qualifcati insediamenti come Megognano. La zona inoltre è adiacente 
a quella già precedentemente vincolata comprendente l’ex fortezza ed il 
convento di  S.  Lucchese ed il  castello  di  Monteleoni.  In  tal  modo si 
realizza organicamente una tutela paesistica su un insieme di territori 
che si qualifcac in maniera omogeneac interessante e paesisticamente 
carateristica”

Altri vinioli sovraordinati Nessuno

Inquadramento PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistema Insediativo Urbano – Ambito del nucleo 
storico

Desiriazione dell’area Il complesso edilizio è ubicato in un’area centrale del nucleo storicoc in 
adiacenza del palazzo comunale.  Oggeto di ricostruzione postbellicac 
l’edifcio si pone come elemento dissonante e formalmente incongruo 
rispeto al tessuto circostantec sia per l’altezza (6 piani) che per carateri  
tipologici  e  formali.  L’edifcioc  precedentemente adibito  ad  attvità  di 
interesse pubblico (ufci comunali) è atualmente inutilizzato.

Superfiie Territoriale 300 Mq

Consistenaza patrimonio ediliazio esistente Sup. cop. esistente+  300 mq
Volume esistente+   6583mc
La  consistenza  del  patrimonio  edilizio  esistente  è  stimata 
indicativamente  mediante  rilevazione  GISc  e  dovrà  essere  oggeto di 
verifca puntuale da parte del soggeto atuatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Recupero  e  riqualifcazione  dell’organismo  edilizio  e  del  contesto 
urbanoc atraverso la riconfgurazione dell’edifcio e la destinazione a 
funzioni urbane compatibili. 

Strumento di atuaazione Piano di Recupero di iniziativa privata convenzionato
In  assenza  di  PdRc  sono  ammessi  interventi fno  alla  manutenzione  
straordinaria senza aumento delle unità immobiliari.

Funazioni ammesse Residenzialec  Direzionale  e  servizic  Commerciale  limitatamente  ad 
esercizi di vicinato al piano terra  1  

Interventi ammessi Ristruturazione  edilizia  ricostruttva  con  parziale  trasferimento 
perequativo decremento 2di SUL. 

Parametri urbanistiii e dimensionamento Sup. coperta coincidente con il resede dell’atuale corpo edilizio;
Altezza non superiore a quatro piani fuori terra; altezza in gronda non 
superiore ai fabbricati adiacenti.
La volumetria residua potrà essere oggeto di trasferimento all’interno 

1 Variazione della Scheda Norma a seguito del ricorso al TAR presentato dalla proprietà 
2 Variazione della Scheda Norma a seguito del ricorso al TAR presentato dalla proprietà 
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dei  comparti di  trasformazione individuati dal  PO mediante forme di  
convenzionamento con l’AC

Standard Urbanistiii Dovranno  essere  garantite  le  dotazioni  di  standard  previste  dalla 
normativa vigente in relazione alle funzioni previstec anche atraverso 
forme di monetizzazione.

Diretve e presiriazioni per la 
progetaazione-disiiplina paesaggistiia

Il  progeto  dovrà  prevedere  una  tipologia  riconducibile  all’edilizia 
specialistica tale da dialogare con gli spazi pubblici prospicienti (piazza 
Cavour).  La  soluzione  progetuale  dovrà  garantirec  anche  atraverso 
l’uso di linguaggi architetonici contemporaneic un coerente inserimento 
nello spazio urbano e nel tessuto storicizzatoc con particolare atenzione 
agli affacci su Piazza Cavour e sulla retrostante Chiesa di S. Gregorio.

Condiazioni alla trasformaazione Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede 
Norma

Geologia/idraulica+
Comparto 1_PdR1

Periiolosità Fatbilità Tutela degli aiquiferi

Pericolosità geologica 
2

Fattbilità geologica 2 Classe e grado di 
sensibilità 2 

Pericolosità sismica 3 Fattbilità sismica 3

Pericolosità idraulica 2 Fattbilità idraulica 2

Condiazioni per la realiazazaazione

La  FS3 legata  al  problema  della  suscettbilità  alla  liquefazione  è 
sovrastimata  e  deriva  dalla  mancanza  di  informazioni  di  detaglio  e 
puntuali  sul  sotosuolo  della  pianura  alluvionale.  La  questione  potrà 
agevolmente essere risolta in fase di progetazione degli interventi; a 
tale scopo dovranno essere eseguite adeguate indagini geognostiche e 
geotecniche fnalizzate a comprendere la suscettbilità alla liquefazione 
e  in  caso  positivo  dovranno  essere  eseguite  adeguate  indagini 
geognostiche  e  geotecniche  fnalizzate  al  calcolo  del  coefciente  di 
sicurezza relativo alla liquefazione dei terreni.3

3 Contributo d’Ufcio Tecnico Comunale p.to 1

137



DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA4

Ortofotocarta 1954

Ortofotocarta 2013

4 Oss. Ufcio Tecnico p.to 13
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambiti di riqualifiaazione urbana

U.T.O.E. 1 Siheda Norma Comparto 1_PdR2 - Via Borgaiiio Enopolio
QUADRO CONOSCITIVO

Vinioli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Art.  136 -  D.M. 29/08/1970 G.U.  228 del  1970 -  Zona circostante  la 
superstrada Siena-Firenze nel territorio del  comune di Poggibonsi.  La 
motivazione  del  vincolo  viene  di  seguito  richiamatal  “[…]m  la  zona 
predeta ha  notevole  interesse  pubblico  perché  ricca  di  vegetazione 
tipica  delle  colline  toscanec  con  ulivetic  vigneti e  cipressi  che  
incorniciano complessi monumentali di Strozzavolpec di Luco e di Linaric 
e qualifcati insediamenti come Megognano. La zona inoltre è adiacente 
a quella già precedentemente vincolata comprendente l’ex fortezza ed il 
convento di  S.  Lucchese ed il  castello  di  Monteleoni.  In  tal  modo si 
realizza organicamente una tutela paesistica su un insieme di territori 
che si qualifcac in maniera omogeneac interessante e paesisticamente 
carateristica”

Altri vinioli sovraordinati Nessuno

Inquadramento PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistema Insediativo Urbano – Ambito dell'edifcato 
recente di prima periferia

Desiriazione dell’area L’area fa parte del tessuto consolidato. L’accesso è da Via Borgaccioc la 
pertinenza  del  Consorzio  è  prevalentemente  asfaltata  ed  adibita  a 
parcheggio. Atualmente l’edifcioc di valore architetonico-testimonialec 
appare  in  buone  condizioni.  Il  complesso  è  costituito  da  un edifcio 
principale  novecentesco  articolato  su  due  piani;  il  piano  primo  è 
caraterizzato da un passaggio coperto che dà accesso ad ambienti ex  
ufficic  magazzinic  appartamenti ed  uffici  1  .  Inoltre  insistono  sulla 
pertinenza  volumi  contigui/tergali  rispeto  all’edifcio  principale  che 
sono  ad  un  piano  con  tipologia  del  capannone  in  muratura. 
Prevalentemente il complesso è sotoutilizzato/dismessoc anche se una 
parte della Cantina al piano terreno è ancora atva. In una parte del 
piano  terra  vi  è  un’atvità  di  vendita  e  distribuzione  di  prodot 
alimentari e per l’agricolturac  mentre al piano superiore sono presenti 
unità a destinazione residenziale  2  .

Superfiie Territoriale 11234 Mq

Consistenaza patrimonio ediliazio esistente Sup. cop. esistentel4888 mq
Volume esistentel 37947mc
La  consistenza  del  patrimonio  edilizio  esistente  è  stimata 
indicativamente  mediante  rilevazione  GISc  e  dovrà  essere  oggeto di 
verifca puntuale da parte del soggeto atuatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Rivitalizzazione  di  un  complesso  edilizio  di  valore  architetonico-
testimoniale  atraverso  la  dotazione  di  funzioni  compatibili 
(commerciale di vicinato ed atvità collegate alle fliera dei prodot del 
territorioc  residenzialec  ricetvoc  3   direzionale  e  servizi  per  atvità 
culturali e di innovazione urbana quali spazi espositivic aree coworkingc 
ecc.)

1 Oss. 126 prot. 29489
2 Oss. 126 prot. 29489
3 Oss. 126 prot. 29489
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Strumento di atuaazione Piano di Recupero di iniziativa privata convenzionata.
In assenza di PdRc sugli edifci esistenti sono ammessi interventi fno alla 
ristruturazione  edilizia  conservativa  senza  cambio  d’uso  o  aumento 
delle unità immobiliari.

Funazioni ammesse Direzionale e servizic commerciale limitatamente ad esercizi di vicinatoc 
residenziale e ricetva. 
La  destinazione  residenziale  e  ricetva  è  ammessa  limitatamente  al 
piano superiore del complesso edilizio esistente.  4  

Interventi ammessi Fino alla ristruturazione edilizia conservativa 

Parametri urbanistiii e dimensionamento Recupero  della  strutura  esistente  atraverso  interventi di  caratere  
conservativoc nel rispeto della SUL esistente.

Standard Urbanistiii Dovranno  essere  garantite  le  dotazioni  di  standard  previste  dalla 
normativa vigente in relazione alle funzioni previste.

Diretve e presiriazioni per la 
progetaazione-disiiplina paesaggistiia

Il  progeto  sarà  volto  alla  valorizzazione  della  strutura  atraverso 
l’introduzione di nuove funzionic nel rispeto dell’architetura esistentec 
tutelando  l’edifcio  nei  suoi  carateri  tipologici  e  formali  di  valore 
testimoniale.
Le  sistemazioni  esternec  i  percorsi  e  gli  spazi  pubblici  e/o  di  uso 
colletvoc  nonchè la  terrazza  dovranno  presentare  soluzioni  coerenti 
con  la  strutura  e  con  il  contestoc  anche  soto  il  proflo  formale  e 
percetvo (materialic coloric arredi ecc).
Il  progeto  delle  sistemazioni  degli  spazi  esterni  dovrà  riguardare  la 
scelta e la disposizione delle piante arboreec arbustive ed erbacee non 
sia  casuale  ma  in  coerenza  con  il  signifcato  che  l’intervento 
complessivo va ad assumere. 
I parcheggi dovranno essere preferibilmente ubicati nel piazzalec lungo 
il  muro  di  recinzione  esistentec  e  dovranno  essere  opportunamente 
integrati nel  progeto  complessivo  delle  sistemazioni  esternec  anche  
atraverso  piantumazioni  con  fnalità  di  schermatura  e  mitigazione 
visiva.

Condiazioni alla trasformaazione Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede 
Norma

Geologia/idraulical
Comparto 1_PdR2

Periiolosità Fatbilità Tutela degli aiquiferi

Pericolosità geologica 
2 - 3

Fatbilità geologica 2 - 
3

Classe e grado di 
sensibilità 2 

Pericolosità sismica 3 Fatbilità sismica 3

Pericolosità idraulica 1 
- 2

Fatbilità idraulica 2

Condiazioni per la realiazazaazione

La  FS3 legata  al  problema  della  suscetbilità  alla  liquefazione  è 
sovrastimata  e  deriva  dalla  mancanza  di  informazioni  di  detaglio  e 
puntuali  sul  sotosuolo  della  pianura  alluvionale.  La  questione  potrà 
agevolmente essere risolta in fase di progetazione degli interventi; a 
tale scopo dovranno essere eseguite adeguate indagini geognostiche e 
geotecniche fnalizzate a comprendere la suscetbilità alla liquefazione 
e in caso positivo dovranno essere eseguite adeguate indagini 

4 Oss. 126 prot. 29489

140



geognostiche e geotecniche fnalizzate a comprendere la suscetbilità 
alla liquefazione e in caso positivo dovranno essere eseguite adeguate 
indagini  geognostiche  e  geotecniche  fnalizzate  al  calcolo  del 
coefficiente di sicurezza relativo alla liquefazione dei terreni. Inoltre in 
presenza  di  zone  di  contato  tra  litotipi  con  carateristiche  fsico-
meccaniche  signifcativamente  diverse  dovrà  essere  realizzata  una 
campagna di indagini geofsiche di superfcie che defnisca geometrie e 
velocità sismiche dei litotipi posti a contato al fne di valutare l’entità  
del contrasto di rigidità sismica; è opportuno che tale ricostruzione sia  
tarata mediante indagini geognostiche direte.
In relazione alla  FG3 sono richieste specifche indagini geognostiche di 
detaglio quali prove penetrometriche statiche e/o dinamichec sondaggi 
a  carotaggio  continuo  con  esecuzione  di  SPTc  prelievo  di  campioni 
indisturbati e  relative  indagini  di  laboratorio  geotecnicoc  il  tuto allo  
scopo  di  defnire  compiutamente  le  carateristiche  geotecniche  e 
geomeccaniche  dei  terreni  e  procedere  ai  calcoli  geotecnici  e  di 
eventuale  stabilità  del  versante  e/o dei  fronti di  scavo ai  sensi  della  
normativa  vigente  in  materia.  Dovranno  essere  rispetate  anche  le 
Norme di Atuazione del PAI per la porzione ricadente nella relativa PF.3 
e in particolare l'art. 11.5

5 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambiti di riqualifiaazione urbana

U.T.O.E. 1 Siheda Norma Comparto 1_PdR3 – Via Trento
QUADRO CONOSCITIVO

Vinioli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Nessuno

Altri vinioli sovraordinati Nessuno

Inquadramento PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistema Insediatio Urbano – Ambito del tessuto 
compatto di formazione otto noiecentesca

Desiriazione dell’area L’area  doie  si  colloca  il  parcheggio  multpiano  la  struttura 
commerciale,  prospicente  a  iia  Trento,  all’interno  del  tessuto 
insediatio consolidato di Poggibonsi, assume un ruolo di nodalità per 
la sua prossimità a Piazza Mazzini e a funzioni pubbliche di carattere 
urbano.
L’area è anche prospicente ai  binari  alla  ferroiia  che si  pone quale 
barriera/ostacolo/diiisione  tra  le  diierse  part dell’insediamento  
urbano.

Superfiie Territoriale 5351 mq

Consistenaza patrimonio ediliazio esistente Sup. cop. Esistente: 3720 mq
Volume esistente: 32445 mc
La  consistenza  del  patrimonio  edilizio  esistente  è  stmata 
indicatiamente mediante rileiazione GIS, e doirà essere oggetto di 
ierifica puntuale da parte del soggetto attuatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riconnessione funzionale tra le diierse part dell’insediamento urbano, 
riqualificazione  urbana,  riiitalizzazione  socio-economica  del  tessuto 
esistente.

Strumento di atuaazione Ristrutturazione  edilizia  ricostrutiav  l’interiento  potrà  preiedere, 
attraierso  conienzionamento,  la  riqualificazione  funzionale  ed 
architettonica  dell’insieme,  nonchè la  sistemazione della  copertura  a 
giardino di  uso pubblico.  Per  la  connessione funzionale  con l’ambito 
della  stazione  o   con  altre  part dell’insediamento  urbano,  si  doirà  
procedere  alla  formazione  di  un  Piano  partcolareggiato  di  iniziatia 
pubblica/priiata conienzionata.

Funazioni ammesse Commerciale, Direzionale, Seriizi.

Interventi ammessi  Fino alla ristrutturazione edilizia  ricostrutia 

Parametri urbanistiii e dimensionamento Il  complesso  edilizio  potrà  essere  oggetto  di  complessiia 
riconfigurazione 
Il piano di copertura potrà essere destnato a piazza e ierde.

Standard Urbanistiii Doiranno  essere  garantte  le  dotazioni  di  standard  preiiste  dalla 
normatia iigente in relazione alle funzioni preiiste.

Diretve e presiriazioni per la 
progetaazione-disiiplina paesaggistiia

Il progetto potrà riconnettere le part di tessuto insediatio attualmente 
separate funzionalmente dalla presenza delle infrastrutture (iia Trento 
e binari ferroiiari)v a tal fine potrà essere siiluppato, preiio accordo con 
gli  Ent prepost, un percorso in quota con  l’area dell’ex scalo merci,  
attraierso la realizzazione di una piazza. L’accessibilità in quota potrà 
essere facilita con l’introduzione di collegament copert e meccanizzat 
quali ad es. scale mobili.
La  soluzione  doirà  preiedere  oltre  alla  riqualificazione  formale  dei 
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front la  realizzazione  di  terrazze  giardino  prospicent la  ferroiia,  
sistemazioni  a  ierde  organicamente  integrate  con  i  percorsi  di 
connessione con la stazione ferroiiaria ed i parcheggi in silos esistent.
Gli  attuali  prospet lato ferroiia sia della struttura commerciale,  che  
degli  edifici  ad essa contgui,  doiranno essere riqualificat ricercando  
una contnuità formale nella soluzione architettonica. 

Condiazioni alla trasformaazione Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede 
Norma

Geologia/idraulica:
Comparto 1_PdR3 

Periiolosità Fatbilità Tutela degli aiquiferi

Pericolosità geologica 
2

Fatbilità geologica 2 Classe e grado di 
sensibilità 2 

Pericolosità sismica 3 Fatbilità sismica 3

Pericolosità idraulica 2 Fatbilità idraulica 2

Condiazioni per la realiazazaazione

La  FS3 legata  al  problema  della  suscetbilità  alla  liquefazione  è 
soirastmata  e  deriia  dalla  mancanza  di  informazioni  di  dettaglio  e 
puntuali  sul  sottosuolo  della  pianura  alluiionale.  La  questone  potrà 
ageiolmente essere risolta in fase di progettazione degli interientv  a 
tale scopo doiranno essere eseguite adeguate indagini geognostche e 
geotecniche finalizzate a comprendere la suscetbilità alla liquefazione 
e  in  caso  positio  doiranno  essere  eseguite  adeguate  indagini 
geognostche  e  geotecniche  finalizzate  al  calcolo  del  coefciente  di 
sicurezza relatio alla liquefazione dei terreni.1

1 Contributo d’Ufcio Tecnico Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambiti di riqualifiaazione urbana

U.T.O.E. 1 Siheda Norma Comparto 1_RS1 – Ediliazia soiiale-Via Aldo Moro
QUADRO CONOSCITIVO

Vinioli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Art.  136 -  D.M. 29/08/1970 G.U.  228 del  1970 -  Zona circostante  la 
superstrada Siena-Firenze nel territorio del  comune di Poggibonsi.  La 
motivazione  del  vincolo  viene  di  seguito  richiamatar  “[…]m  la  zona 
predeta ha  notevole  interesse  pubblico  perché  ricca  di  vegetazione 
tipica  delle  colline  toscanec  con  ulivetic  vigneti e  cipressi  che  
incorniciano complessi monumentali di Strozzavolpec di Luco e di Linaric 
e qualifcati insediamenti come Megognano. La zona inoltre è adiacente 
a quella già precedentemente vincolata comprendente l’ex fortezza ed il 
convento di  S.  Lucchese ed il  castello  di  Monteleoni.  In  tal  modo si 
realizza organicamente una tutela paesistica su un insieme di territori 
che si qualifcac in maniera omogeneac interessante e paesisticamente 
carateristica”

Altri vinioli sovraordinati - Entro  il  comparto  è  localizzatac  come  risulta  dalla  tavola  di 
Piano  Struturale  n.  1  "Acqua  1  /  Acquiferi"c  un'opera  di 
captazione di acqua per uso idropotabile con relative aree di 
salvaguardia. La "zona di tutela assoluta" estesa per dieci metri 
di raggio dal punto di captazionec è destinata esclusivamente 
alle stesse opere di captazione o di presa o a infrastruture di 
servizio. La "zona di rispeto"c estesa per 200 metri di raggio 
rispeto  al  punto  di  captazionec  è  soggeta  al  divieto  di 
insediamento  dei  centri  di  pericolo  e  di  svolgimento  delle 
attività elencate all'art.94c comma 4c del D.Lgs. 152/2006.

- Il  comparto è interessatoc  come risulta  dalla  tavola  di  Piano 
Struturale  n.  6  "Aria  2  /  Inquinamento  eletromagnetico"c 
dalla  presenza  di  un'area  qualifcata  come DPA  (Distanza  di 
Prima  Approssimazione)  riferita  alla  rete  di  trasporto  e 
distribuzione dell'energia eletrica. Entro tale area è vietata la 
realizzazione  di  nuove  unità  volumetrichec  l'insediamento  di 
aree per il  gioco dell'infanziac di ambienti abitativic  di luoghi  
adibiti a permanenze non inferiori a quatro ore. L'ambito di  
tutela  potrà  essere  eventualmente  ridoto  in  ragione  dei 
risultati del  calcolo  della  efettiva  "fascia  di  rispeto"  da  
richiedere agli enti competenti.

Inquadramento PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistema Insediativo Urbano – Ambito dell’edifcato 
recente di prima periferia. 

Desiriazione dell’area L'area è inserita in un contesto densamente urbanizzatoc è destinata alla 
realizzazione di parcheggic verde pubblicoc servizi scolasticic atrezzature 
pubbliche  e  servizi  collettivic  Edilizia  Residenziale  Sociale  a 
completamento della zona residenziale di Fileto. Il comparto oggeto di 
intervento è ubicato tra via Aldo Moro e l’argine del fume Staggiac in 
adiacenza al complesso scolastico Leonardo da Vinci. 

Superfiie Territoriale 7364 Mq

Consistenaza patrimonio ediliazio esistente -

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Realizzazione di un complesso residenziale sociale.
Conferma della Scheda Norma B45 inserita con la 13° Variante di RU 
approvata con DCC n. 4 del 25.01.2018
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Strumento di atuaazione Progeto pubblico e/o di iniziativa privata convenzionata (PUC art. 121 
L.R. 65/14)

Funazioni ammesse Residenza.  Gli  alloggi  di  Edilizia  Residenziale  Sociale  potranno essere 
realizzati in  una  o  più  forme  fra  quelle  previste  dalla  normativa  di  
setorec compreso social housing e co-housing. Tute le forme diverse 
dall'ERP sono soggete a convenzione con il Comune 

Interventi ammessi Nuova costruzione

Parametri urbanistiii e dimensionamento 150 abitanti equivalenti
 Volume Lordo max = mc 12.000 mc
 Superfcie Utile Lorda max = residenziale 3.400 mq +1400 mq 

per servizi piano terra 
 Sf circa 5700 mq
 Rc 20 % (1140mq)
 Standard Area a verde 9 mq/ab
 Piani fuori terra = max n. 4. 

Tratandosi di area sensibile di classe 1 ai fni della tutela degli acquiferic 
non  sono  consentiti volumi  interrati.  Il  piano  terra  è  destinato  
esclusivamente  a  locali  accessori  residenziali  senza  accesso  singolo 
direto dall'esterno (cantinec ripostigli) ed a pilotis.

 Distanza minima dai confni del loto = 10 m.
 Distanza  minima  tra  pareti fnestrate  e  pareti di  edifci  

antistantir 10 m
 Parcheggi privati = almeno 2c5 posti auto per ogni alloggio

Standard Urbanistiii Tute le altre aree comprese nel loto saranno di proprietà pubblica per 
essere destinate a una o più delle seguenti funzionir parcheggi pubblicic  
verde atrezzatoc ampliamento area scolastica o altre funzioni pubbliche 
o  di  pubblico  interesse  con  volumetrie  aggiuntive  rispeto  a  quelle 
residenziali  defnite  al  paragrafo  successivo.  La  proprietà  privata  è 
prevista  esclusivamente  per  le  aree  comprese  entro  la  proiezione 
verticale degli edifci destinati a edilizia residenziale sociale e per quelle  
destinate a parcheggio privato.

Diretve e presiriazioni per la 
progetaazione-disiiplina paesaggistiia

L'accesso  all'area  dovrà  avvenire  atraverso  una  nuova  viabilitàc  che 
interseca via A. Moro atraverso un sistema a rotatoria che si sviluppa 
parallelamente  all'argine  del  torrente  Staggiac  e  che  potrà  essere 
utilizzata anche per la manutenzione dell’argine stesso.
La  viabilità  di  accesso  ed  i  relativi  spazi  di  parcheggio  e  standardc 
contrassegnati in cartografa con specifca simbologia sono a servizio di 
entrambi i comparti S1 (Scuola Via Aldo Moro) e  RS1 (Residenza Sociale 
Via  Aldo  Moro).  In  tal  sensoc  la  realizzazione  delle  opere  di  
urbanizzazione  dovrà  essere  contestuale  all’atuazione  del  primo dei 
due comparti funzionalic e dovrà garantire la reciproca accessibilità.
Non sono consentiti volumi interrati in quanto l’area risulta in classe 1 ai 
fni della tutela degli acquiferi.
Carateristiche tipologiche per l'edilizia residenziale sociale

 Porticati = Per tutti gli  spazi a pilotis o a porticato del piano  
terra dovrà essere consentita la fruizione collettiva;

 Paramenti esterni = Sono preferibili materiali che necessitano 
di manutenzione ridota (matoni faccia vistac pietra ecc.);

 Sistemazioni esterne dell'area privata = I parcheggi dovranno 
essere alberati in maniera che siano ombreggiati i posti auto e  
lungo il perimetro degli stessi dovrà essere realizzata una siepe 
informale mediante piantagione di  specie  arbustive e specie 
arboree;  potranno  essere  realizzati pergolati a  verde  con  
funzione di ombreggiamento e schermatura; a pavimentazione 
dei parcheggi dovrà essere realizzata con materiali permeabili.
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 Gli spazi esterni non dovranno essere recintati; all’interno di un 
progeto  unitario  di  sistemazione  delle  aree  di  pertinenzac 
potranno essere previste siepi e/o arbusti con funzione anche 
di delimitazione degli spazi privati.

 Il piano terra dovrà essere prevalentemente destinato a servizi 
e spazi comunic porticati liberic palestrac lavanderiac ecc.

 Il  piano  di  copertura  potrà  essere  destinato  a  teto 
giardino/servizi/spazi scoperti di uso comune

 Per  impedirec  ridurre  o  compensare  gli  eventuali  impatti 
signifcativi sull'ambiente dovranno essere adotate misure di 
mitigazione. Con riferimento alla tutela della risorsa acqua e 
degli  ecosistemi  della  fora  e  della  faunac  alla  gestione  dei 
rifutic  ai  consumi  energeticic  alle  radiazioni  non  ionizzantic 
all'impato  acusticoc  alla  tutela  del  suolo  e  sotosuoloc  alla 
qualità  delle  trasformazionic  dovranno  essere  adotate 
soluzioni  progetuali  che tengano in considerazione le "linee 
guida per l'edilizia sostenibile in Toscana" approvate con DGR 
322/05  e  DGR  218/2006  e  gli  indirizzi  per  la  qualità  del 
costruire contenuti nel Regolamento Edilizio.

Fatbilità degli interventi Classi di pericolosità presenti nel compartor
 pericolosità geologica G2
 pericolosità sismica S3
 pericolosità idraulica I2
 pericolosità idraulica PAI PI1
 pericolosità geomorfologica PAI non classifcata
 fattibilità geologica FG2
 fattibilità sismica FS3
 fattibilità idraulica FI2

Condiazioni alla trasformaazione Paesaggio
Il progeto dovrà essere corredato da idonee analisi che individuino le 
relazioni  paesaggistichec  ecologico-ambientalic  funzionalic  visive  e 
percettive  da  salvaguardare  e  valorizzarec  da  dimostrare  atraverso 
appositi elaborati (cartografec fotografe e relazioni). 
In particolarec in coerenza con lo Schema Diretore allegato alla Scheda 
Norma  dovrà  essere  oggeto  di  specifca  atenzione  il  sistema  delle 
relazioni  visive  e  funzionali  tra  la  cità  e  il  fumec  riconoscendo  e 
salvaguardando  i  punti di  vista  e  le  visualic  mantenendo  opportuni  
varchi visivi nel rispeto dei segni e della morfologia dei luoghi.
Nel  rispeto  della  specifca  Scheda  del  PIT-PPR  gli  interventi di  
trasformazione urbanistica ed edilizia sono ammessi a condizione cher

 siano mantenuti i coni e i bersagli visivi (fondalic panorami e  
skylines);

 sia mantenuta l’accessibilità ai luoghi da cui è possibile godere 
delle visuali a maggiore panoramicità;

 siano  mitigati gli  efetti di  fratura  indotti dagli  interventi  
infrastruturalic sul paesaggio;

 siano  armonici  per  formac  dimensionic  orientamentoc  con  le 
carateristiche morfologiche proprie del contesto territoriale;

 sia  garantita  qualità  insediativa  atraverso  un’articolazione 
equilibrata  tra  spazi  aperti e  costruito  con  particolare  
riferimento  alla  qualità  progetuale  degli  spazi  di  fruizione 
collettiva.

 non interferiscano negativamente con le visuali panoramichec 
limitandole  o  occludendole  e  sovrapponendosi  in  modo 
incongruo con gli elementi signifcativi del paesaggio;
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 recuperino  e  riqualifchino  le  qualità  percettive  delle  visuali 
verso i contesti di valore paesaggistico;

L’intervento dovrà inserirsi  coerentemente nel  contesto paesaggistico 
adotando soluzioni  conformi  alle  indicazioni  dello Schema Diretore. 
Tale indicazioni hanno valore orientativo e potranno essere oggeto di 
adeguamenti di detaglio in  fase di progetazione. L’articolazione e la  
disposizione dell’architetura dovrà garantire la continuità delle visuali e 
delle  connessioni  con  il  contesto  paesaggisticoc  relazionandosi 
funzionalmente  e  visivamente  con  il  corso  d’acquac  il  complesso 
scolastico e le relative aree a verde. La soluzione architetonica dovrà 
dialogare con il fumec proponendo ad es. una tipolgia a gradonic tetti 
verdic varchi al piano terrac loggec etc.
Il PUC dovrà defnire i limiti di sedime e le modalità di allineamento dei  
nuovi edifci. 
Il sistema del verde e dei percorsi dovrà costituire l’elemento connettivo 
e relazionale tra i comparti S1 e RS1. Le sistemazioni esternec i percorsi  
e gli spazi pubblici e/o di uso collettivo dovranno presentare soluzioni 
ate  a  qualifcare  l’immagine  ed  essere  in  grado  di  inserirsi 
coerentemente nel contestoc anche soto il proflo formale e percettivo. 
In particolare la progetazione delle sistemazione a verde dovrà essere 
parte  integrante  e  organica  del  disegno  architetonico  e  urbanistico 
dell’areac  che  dovrà  garantire  per  entrambi  i  sub  comparti 
l’intervisibilità tra insediamento e l’ambito fuviale.
La sistemazione degli  spazi  esterni  dovrà essere efetuata atraverso 
una progetazione miratac in cui la scelta e la disposizione delle piante 
arboreec  arbustive  ed  erbacee  sia  coerente  con  gli  obiettivi  di 
mitigazione paesaggistica dei nuovi interventi edilizi ed infrastruturalic  
valorizzazione delle relazioni visive e funzionali con l’ambito fuviale ed 
il territorio ruralec riqualifcazione dell’immagine urbana. 
I  parcheggi  pubblici  dovranno  essere  ubicati dove  individuati in  
cartografa  di  PO  ed  essere  opportunamente  integrati nel  progeto  
complessivo delle  sistemazioni  esternec  atraverso  piantumazioni  con 
fnalità di schermatura e mitigazione visiva. 
Per  la  pavimentazione  dovranno  essere  prevalentemente  utilizzati 
materiali permeabili.
Suolo e sotosuolo
Gli  interventi ammessi  potranno  essere  realizzati esclusivamente  
quando ne sia dimostrata la fattibilità geologica/sismica/idraulica e sia 
pertanto verifcatoc con riferimento alle classi di pericolosità atribuite 
alle  aree  di  interventoc  il  rispeto  delle  vigenti disposizioni  
regolamentari e di legge in ordine alle indagini geologiche di supporto 
alla pianifcazione territorialec come previsto dal D.P.G.R. n.53/R 2011; 
alla difesa dal rischio idraulico e tutela dei corsi d'acquac come previsto 
dalla L.R. n. 21/2012; ai livelli di sicurezza adeguati rispeto ai fenomeni 
di dissesto idraulico e geomorfologico in ato o potenziali.
In relazione alla FS3 in fase di progetazione degli interventi dovranno 
essere  eseguite  adeguate  indagini  geognostiche  e  geotecniche 
fnalizzate  a  comprendere  la  suscettibilità  alla  liquefazione e  in  caso 
positivo  dovranno  essere  eseguite  adeguate  indagini  geognostiche  e 
geotecniche fnalizzate  al  calcolo del  coefciente  di  sicurezza relativo 
alla liquefazione dei terreni.

Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede 
Norma

Geologia/idraulicar
Comparto 1_RS1 
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Periiolosità Fatbilità Tutela degli aiquiferi

Pericolosità geologica 
2

Fattibilità geologica 2 Classe e grado di 
sensibilità 1

Pericolosità sismica 3 Fattibilità sismica 3

Pericolosità idraulica 2 Fattibilità idraulica 2

Condiazioni per la realiazazaazione

La  FS3 legata  al  problema  della  suscettibilità  alla  liquefazione  è 
sovrastimata  e  deriva  dalla  mancanza  di  informazioni  di  detaglio  e 
puntuali  sul  sotosuolo  della  pianura  alluvionale.  La  questione  potrà 
agevolmente essere risolta in fase di progetazione degli interventi; a 
tale scopo dovranno essere eseguite adeguate indagini geognostiche e 
geotecniche fnalizzate a comprendere la suscettibilità alla liquefazione 
e  in  caso  positivo  dovranno  essere  eseguite  adeguate  indagini 
geognostiche  e  geotecniche  fnalizzate  al  calcolo  del  coefciente  di 
sicurezza relativo alla liquefazione dei terreni.1

1 Contributo d’Ufcio Tecnico Comunale p.to 1
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OCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Ortofotocarta 1954

Ortofotocarta 2013
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SCHEMA DIRETTORE

Il comparto destinato ad edilizia sociale è perimetrato in color arancio.
L’area di sedime per l’edifcato è campito in marrone; 
l’area a verde pubblico è in corrispondenza del fronte strada;
il verde privato è sul retro;
l’accesso al comparto residenziale e al polo scolastico è sul retro in modo da rendere più sicura l’entrata/uscita degli  
alunni dalla scuola.

152



COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambiti di riqualifiaazione urbana

U.T.O.E. 1 Siheda Norma Comparto 1_S1 – Siuola-Via Aldo Moro
QUADRO CONOSCITIVO

Vinioli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Art.  136 -  D.M. 29/08/1970 G.U.  228 del  1970 -  Zona circostante  la 
superstrada Siena-Firenze nel territorio del  comune di Poggibonsi.  La 
motivazione  del  vincolo  viene  di  seguito  richiamataa  “[…]m  la  zona 
predeta ha  notevole  interesse  pubblico  perché  ricca  di  vegetazione 
tipica  delle  colline  toscanec  con  ulivetic  vigneti e  cipressi  che  
incorniciano complessi monumentali di Strozzavolpec di Luco e di Linaric 
e qualifcati insediamenti come Megognano. La zona inoltre è adiacente 
a quella già precedentemente vincolata comprendente l’ex fortezza ed il 
convento di  S.  Lucchese ed il  castello  di  Monteleoni.  In  tal  modo si 
realizza organicamente una tutela paesistica su un insieme di territori 
che si qualifcac in maniera omogeneac interessante e paesisticamente 
carateristica”

Altri vinioli sovraordinati Entro  il  comparto  è  localizzatac  come  risulta  dalla  tavola  di  Piano 
Struturale n. 1 "Acqua 1 / Acquiferi"c un'opera di captazione di acqua 
per uso idropotabile con relative aree di salvaguardia. La "zona di tutela 
assoluta" estesa per dieci  metri  di  raggio dal  punto di  captazionec  è 
destinata esclusivamente alle stesse opere di captazione o di presa o a 
infrastruture di servizio. La "zona di rispeto"c estesa per 200 metri di 
raggio  rispeto  al  punto  di  captazionec  è  soggeta  al  divieto  di 
insediamento  dei  centri  di  pericolo  e  di  svolgimento  delle  atvità 
elencate all'art.94c comma 4c del D.Lgs. 152/2006.
Il comparto è interessatoc come risulta dalla tavola di Piano Struturale 
n. 6 "Aria 2 / Inquinamento eletromagnetico"c dalla presenza di un'area 
qualifcata come DPA (Distanza di Prima Approssimazione) riferita alla 
rete di trasporto e distribuzione dell'energia eletrica. Entro tale area è 
vietata la realizzazione di nuove unità volumetrichec l'insediamento di 
aree per il  gioco dell'infanziac di ambienti abitativic di luoghi adibiti a  
permanenze non inferiori a quatro ore. L'ambito di tutela potrà essere 
eventualmente ridoto in ragione dei risultati del calcolo della efetva 
"fascia di rispeto" da richiedere agli enti competenti.

Inquadramento PS Sistema  del  Territorio  urbanizzato  –  Ambito  dell’edifcato  recente  di 
prima periferia

Desiriazione dell’area L'area è inserita in un contesto densamente urbanizzatoc è destinata alla 
realizzazione di parcheggic verde pubblicoc servizi scolasticic atrezzature 
pubbliche  e  servizi  colletvic  Edilizia  Residenziale  Sociale  a 
completamento della zona residenziale di Fileto. Il comparto oggeto di 
intervento è ubicato tra via Aldo Moro e l’argine del fume Staggiac in 
adiacenza al complesso scolastico Leonardo da Vinci. Il subcomparto A 
(destinato a servizi  scolastici)  è  oggeto di  concorso di  progetazione 
nell’ambito  del  bando  internazionale  “Scuole  Innovative”  indeto dal 
MIUR.

Superfiie Territoriale 6187 Mq

Consistenaza patrimonio ediliazio esistente -

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Realizzazione di servizi scolastici.
Conferma della Scheda Norma B45 inserita con la 13° Variante di RU 
approvata con DCC n. 4 del 25.01.2018
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Strumento di atuaazione Progeto pubblico

Funazioni ammesse Servizi scolastici e funzioni connesse 

Interventi ammessi Nuova costruzione

Parametri urbanistiii e dimensionamento Piani fuori terra = max n.2 

Standard Urbanistiii -

Diretve e presiriazioni per la 
progetaazione-disiiplina paesaggistiia

Prescrizioni 
L'accesso  all'area  dovrà  avvenire  atraverso  una  nuova  viabilitàc  che 
interseca via A. Moro atraverso un sistema a rotatoria che si sviluppa 
parallelamente  all'argine  del  torrente  Staggiac  e  che  potrà  essere 
utilizzata anche per la manutenzione dell’argine stesso.
La  viabilità  di  accesso  ed  i  relativi  spazi  di  parcheggio  e  standardc 
contrassegnati in cartografa con specifca simbologia sono a servizio di 
entrambi i comparti S1 (Scuola Via Aldo Moro) e  RS1 (Residenza Sociale 
Via  Aldo  Moro).  In  tal  sensoc  la  realizzazione  delle  opere  di  
urbanizzazione  dovrà  essere  contestuale  all’atuazione  del  primo dei 
due comparti funzionalic e dovrà garantire la reciproca accessibilità.
Il progeto dovrà essere corredato di idonee analisi che individuino le 
relazioni  paesaggistichec  ecologico-ambientalic  funzionalic  visive  e 
percetve  da  salvaguardare  e  valorizzarec  da  dimostrare  atraverso 
appositi elaborati (cartografec fotografe e relazioni). 
In particolarec in coerenza con lo Schema Diretore allegato alla Scheda 
Norma  dovrà  essere  oggeto  di  specifca  atenzione  il  sistema  delle 
relazioni  visive  e  funzionali  tra  la  cità  e  il  fumec  riconoscendo  e 
salvaguardando  i  punti di  vista  e  le  visualic  mantenendo  opportuni  
varchi visivi nel rispeto dei segni e della morfologia dei luoghi.
Nel  rispeto  della  specifca  Scheda  del  PIT-PPR  gli  interventi di  
trasformazione urbanistica ed edilizia sono ammessi a condizione chea

 siano mantenuti i coni e i bersagli visivi (fondalic panorami e  
skylines);

 sia mantenuta l’accessibilità ai luoghi da cui è possibile godere 
delle visuali a maggiore panoramicità;

 siano  mitigati gli  efet di  fratura  indot dagli  interventi  
infrastruturalic sul paesaggio;

 siano  armonici  per  formac  dimensionic  orientamentoc  con  le 
carateristiche  morfologiche  proprie  del  contesto  territoriale 
tenendo  conto  delle  carateristiche  specifche  dell'area  (di 
transizione tra urbanizzato e territorio aperto) garantendo la 
percezione delle visuali panoramiche verso i contesti di valore  
paesaggistico;

 sia  garantita  qualità  insediativa  atraverso  un’articolazione 
equilibrata  tra  spazi  aperti e  costruito  con  particolare  
riferimento  alla  qualità  progetuale  degli  spazi  di  fruizione 
colletva.

 non interferiscano negativamente con le visuali panoramichec 
limitandole  o  occludendole  e  sovrapponendosi  in  modo 
incongruo con gli elementi signifcativi del paesaggio;

 recuperino  e  riqualifchino  le  qualità  percetve  delle  visuali 
verso i contesti di valore paesaggistico;

 non  incrementino l’atuale  ingombro  visivo  nell’ambito  degli 
interventi edilizi con particolare riferimento alle demolizioni e 
ricostruzioni.

 Non  sono  consentiti interventi che  comportino  la  
privatizzazione  dei  punti di  vista  (belvedere)  accessibili  al  
pubblico.
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 Sia  garantita  la  continuità  della  rete  di  infrastruturazione 
ecologica  lungo  il  torrente  Staggia  anche  atraverso 
l'inserimento di nuove siepi e fasce vegetazionali riparie.

L’intervento dovrà inserirsi  coerentemente nel  contesto paesaggistico 
adotando soluzioni  conformi  alle  indicazioni  dello Schema Diretore. 
Tale indicazioni hanno valore orientativo e potranno essere oggeto di 
adeguamenti di detaglio in  fase di progetazione. L’articolazione e la  
disposizione dell’architetura dovrà garantire la continuità delle visuali e 
delle  connessioni  con  il  contesto  paesaggisticoc  relazionandosi 
funzionalmente  e  visivamente  con  il  corso  d’acquac  il  complesso 
scolastico e le relative aree a verde.
Il PUC dovrà defnire i limiti di sedime e le modalità di allineamento dei  
nuovi edifci. 
Il sistema del verde e dei percorsi dovrà costituire l’elemento connetvo 
e relazionale tra i  due subcomparti A e B.  Le sistemazioni  esternec  i  
percorsi e gli spazi pubblici e/o di uso colletvo dovranno presentare 
soluzioni  ate a  qualifcare  l’immagine ed essere  in  grado di  inserirsi 
coerentemente nel contestoc anche soto il proflo formale e percetvo. 
In particolare la progetazione delle sistemazioni a verde dovrà essere 
parte  integrante  e  organica  del  disegno  architetonico  e  urbanistico 
dell’areac  che  dovrà  garantire  per  entrambi  i  sub  comparti 
l’intervisibilità tra insediamento e l’ambito fuviale.
La sistemazione degli  spazi  esterni  dovrà essere efetuata atraverso 
una progetazione miratac in cui la scelta e la disposizione delle piante 
arboreec  arbustive  ed  erbacee  sia  coerente  con  gli  obietvi  di 
mitigazione paesaggistica dei nuovi interventi edilizi ed infrastruturalic  
valorizzazione delle relazioni visive e funzionali con l’ambito fuviale ed 
il territorio ruralec riqualifcazione dell’immagine urbana. 
I  parcheggi  pubblici  dovranno  essere  ubicati dove  individuati in  
cartografa  di  RU  ed  essere  opportunamente  integrati nel  progeto  
complessivo delle  sistemazioni  esternec  atraverso  piantumazioni  con 
fnalità  di  schermatura  e  mitigazione  visiva.  Per  la  pavimentazione 
dovranno essere prevalentemente utilizzati materiali permeabili.

Condiazioni alla trasformaazione Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede 
Norma

Geologia/idraulicaa
Comparto 1_S1 

Periiolosità Fatbilità Tutela degli aiquiferi

Pericolosità geologica 
2

Fatbilità geologica 2 Classe e grado di 
sensibilità 1 

Pericolosità sismica 3 Fatbilità sismica 3

Pericolosità idraulica 2 Fatbilità idraulica 2
Condiazioni per la realiazazaazione

La  FS3 legata  al  problema  della  suscetbilità  alla  liquefazione  è 
sovrastimata  e  deriva  dalla  mancanza  di  informazioni  di  detaglio  e 
puntuali  sul  sotosuolo  della  pianura  alluvionale.  La  questione  potrà 
agevolmente essere risolta in fase di progetazione degli interventi; a 
tale scopo dovranno essere eseguite adeguate indagini geognostiche e 
geotecniche fnalizzate a comprendere la  suscetbilità alla liquefazione 
e  in  caso  positivo  dovranno  essere  eseguite  adeguate  indagini 
geognostiche  e  geotecniche  fnalizzate  al  calcolo  del  coefciente  di 
sicurezza relativo alla liquefazione dei terreni.1

1 Contributo Ufcio Tecnico Comunale punto 1
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Ortofotocarta 1954

Ortofotocarta 2013
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SCHEMA DIRETTORE

L’area di sedime destinata a edilizia scolastica è campito con righe azzurre; 
l’area a verde pubblico è in corrispondenza del fronte strada;
l’accesso al comparto scolasticoc ed il parcheggio pubblicoc è ubicato sul retro in modo da rendere più sicura 
l’entrata/uscita degli alunni dalla scuola.
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambiti di riqualifiaazione urbana

U.T.O.E. 1 Siheda Norma Comparto 1_S2 – Siuola dell’infanazia San Luiihese
QUADRO CONOSCITIVO

Vinioli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Art. 10 - DECRETO  n.89/2011“Chiesa e Convento di San Lucchese”(area 
in oggeto adiacente all’aerea d’interesse culturale-storico-artstco dei 
beni)
Art. 136  - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motvazione del vincolo 
viene  di  seguito  richiamata:  “[…]  le  colline  predete hanno  notevole 
interesse  pubblico  perché  formano  una  serie  di  quadri  naturali 
d’incomparabile  bellezza,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  vista  
accessibili  al  pubblico  dai  quali  sono  godibili  tali  bellezze  nonché  le 
visioni  panoramiche  dei  nuclei  monumentali  circostant l’abitato  del  
comune di Poggibonsi”.

Altri vinioli sovraordinati PTCP Siena BSA art. 13.14 Pertnenze dei beni storico-architetonici

Inquadramento PS Sistema del Territorio urbanizzato – Area di Pertnenza Aggregato

Desiriazione dell’area Il  Complesso di  San Lucchese,  ubicato su una collina della Val  d’Elsa 
dalla quale, da una parte si estende la campagna verso San Gimignano, 
dall’altra emerge la Fortezza di Poggio Imperiale, conserva il valore di 
caratere storico-architetonico-artstco, che paesaggistco. 
Il bene, costtuito dalla chiesa, con il piccolo cimitero annesso, e dall’ex 
convento,  formato  da  vari  volumi  artcolat intorno  al  chiostro,  
atualmente  m suddiviso in tre propriet:: una della Parrocchia, una della 
provincia  Toscana  di  San  Francesco  e  un’altra  appartenente  a 
Terzordine, oggi destnata alla Casa di riposo per anziani di Santa Chiara. 
(fonte: Decreto N.86/2011).

Superfiie Territoriale 7212 Mq

Consistenaza patrimonio ediliazio esistente -

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Conferma della  Scheda Norma 46 inserita  con la  13°  Variante  di  RU 
approvata con DCC n. 4 del 25.01.2018
L'area rappresentata negli elaborat grafci del Regolamento Urbanistco 
come  Scheda  Norma  46,  con  destnazione  ad  edilizia  scolastca  per 
l’infanzia  (scuola  materna),  all’interno  del  nucleo  di  San  Lucchese. 
L’obietvo  dell’Amministrazione  m  tutelare  il  complesso  storico, 
riconosciuto  dall’intera  comunit:  quale  emergenza  non  solo 
monumentale,  ma  patrimonio  d’interesse  colletvo  e  sociale, 
valorizzandolo  a  tal  fne  atraverso  l’introduzione  di  una  funzione  di 
valore  sociale  quale  la  scuola  dell’infanzia,  anche  in  considerazione 
della potenziale interazione sociali tra le diverse generazioni. 
E’  opportuno sotolineare che all’interno del nucleo era gi: presente 
una  strutura  scolastca  pubblica,  dismessa  ed  alienata  in  passato 
dall’amministrazione comunale.
La  realizzazione  della  nuova  scuola  dell’infanzia  m  in  sosttuzione  di 
atuali struture scolastche ubicate nel territorio rurale. 
La previsione per la nuova scuola dell’infanzia m ubicata in prossimit: 
dell’edifcio adibito a Casa di Riposo, che non riveste interesse storico-
architetonico; infat quest’ultma si artcola in due volumi distnt, l’uno 
contguo  al  complesso  conventuale,  l’altro  isolato,  ma  collegato 
atraverso un portco di recente costruzione.
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Nella Relazione storico-artstca del decreto 86/2011, a tale riguardo, si 
aferma: “riveste interesse solo la porzione che fa parte integrante del 
complesso conventuale anche se ha subito pesant modifche interne  
fnalizzate al suo utlizzo”.
L’area  oggeto  di  trasformazione,  ubicata  tra  il  Complesso  di  San 
Lucchese e la strada comunale di San Lucchese, difronte a Villa Busi, m in 
parte a verde non m utlizzata, in parte interessata da olivi di recente 
impianto ed in parte risulta incolta.
Si fa presente che il comparto, pur in streta relazione con il circostante 
territorio  rurale,  ricade  all’interno  del  territorio  urbanizzato  (in 
prossimit: vi sono residenze, atvit: turistca-ricetva) ed m ubicato in 
prossimit: dell’abitato di Poggibonsi, e quindi facilmente raggiungibile 
da mezzi privat e pubblici.  Inoltre l’area oggeto di previsione risulta a  
quota  inferiore  rispeto all’edifcato esistente,  per  cui  atraverso  una 
atenta progetazione non dovranno essere compromesse le relazioni 
percetve con l’intorno.

Strumento di atuaazione Progeto pubblico

Funazioni ammesse Servizi scolastci e funzioni connesse 

Interventi ammessi Nuova costruzione

Parametri urbanistiii e dimensionamento Sul massima: 1600 mq 
Piani fuori terra = max n. 1 
Distanza minima tra paret fnestrate e paret di edifci antstant: 10 m
L’accessibilit: all’area m prevista  dalla viabilit: comunale esistente.  La 
dotazione  di  parcheggi  m  soddisfata  dai  parcheggi  pubblici  present 
nelle vicinanze.

Standard Urbanistiii -

Diretve e presiriazioni per la 
progetaazione-disiiplina paesaggistiia

Il Progeto pubblico dovr: confgurarsi organico e unitario e garantre i 
seguent obietvi prestazionali:

 l’asseto urbanistco dovr: tener conto delle relazioni funzionali 
e  percetve  con  l’edifcato  esistente  nel  contesto,  con 
partcolare  atenzione  ai  complessi  di  valore  storico 
architetonico present (Chiesa di S. Lucchese e Villa Busi). In  
tal  senso dovranno essere adotate soluzioni  progetuali  che 
garantscano il  rispeto delle  relazioni  percetve e funzionali 
tra  l’area  di  intervento  ed  il  contesto  architetonico  e 
paesaggistco circostante. 

 l’architetura  dovr:  essere  improntata  alla  semplicit:, 
opportunamente inserita nel contesto paesaggistco, in modo 
da implementare la qualit: morfologica e percetva del luogo; 

 le  soluzioni  architetoniche  e  costrutve  dovranno  essere 
fnalizzate alla sostenibilit: ed ecocompatbilit: dell’edilizia. 

 le  soluzioni  progetuali  dovranno  essere  integrate  con  il 
sistema  del  verde  e  degli  spazi  inedifcat atraverso  uno  
specifco progeto di sistemazione paesaggistca.

Prescrizioni 
Dal punto di vista paesaggistco il  progeto dovr: essere corredato di 
idonee analisi paesaggistche che individuino le relazioni paesaggistche, 
ecologico-ambientali,  funzionali,  storiche,  visive  e  percetve  da 
salvaguardare e valorizzare, da dimostrare atraverso apposit elaborat 
(cartografe, fotografe e relazioni). 
In partcolare, in coerenza con lo Schema Diretore allegato alla Scheda 
Norma,  dovr:  essere  oggeto  di  specifca  atenzione  il  sistema delle 
relazioni  visive e funzionali  con il  complesso storico  e con i  carateri  
rurali della campagna, riconoscendo e salvaguardando i punt di vista e
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le visuali, mantenendo opportuni varchi visivi  nel rispeto dei segni e 
della morfologia dei luoghi.
A tal proposito dovranno essere salvaguardate e valorizzate le relazioni 
che  il  bene  ha  instaurato  con  il  contesto  paesaggistco  (ecologico-
ambientali, funzionali, storiche, visive e percetve, ecc).
Di  conseguenza dovr: essere predisposto un progeto di  inserimento 
illustrato atraverso elaborat cartografci che dimostrino il rispeto delle 
relazioni percetve documentabili con sezioni territoriali.
Nel  rispeto  della  specifca  Scheda  del  PIT-PPR  gli  intervent di  
trasformazione urbanistca ed edilizia sono ammessi a condizione che:

 siano  mantenut i  carateri  connotatvi  della  trama  viaria  
storica e i manufat che costtuiscono valore storico-culturale;

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

 sia mantenuta l’accessibilit: ai luoghi da cui m possibile godere 
delle visuali a maggiore panoramicit:.

L’intervento dovr: inserirsi  coerentemente nel  contesto paesaggistco 
adotando soluzioni  conformi  alle  indicazioni  dello Schema Diretore. 
L’artcolazione  e  la  disposizione  dell’architetura  dovr:  garantre  la 
contnuit:  delle  visuali  e  delle  relazioni  con  il  contesto  rurale 
circostante,  nonché  all’interno  del  comparto,  in  modo  da  non 
comprometere lo skyline dell’insediamento storico.
La  soluzione  architetonica  dovr:  inserirsi  in  modo  organico  con  il 
contesto  paesaggistco,  sopratuto  verso  valle,  relazionandosi 
funzionalmente e visivamente con il territorio rurale e le aree a verde di 
pertnenza del Complesso.
La collocazione del nuovo edifcio dovr: essere coerente con i processi 
storici di formazione del nucleo, nonché adotare soluzioni armoniche 
per forma e dimensioni con quelli preesistent.
Gli intervent dovranno prevedere:
- l’utlizzo di soluzioni formali, fniture esterne e cromie, coerent con i  
carateri  storici,  con  i  valori  espressi  dall'edilizia  locale,  anche con  il 
ricorso a tecnologie e materiali moderni;
- il  mantenimento dei percorsi interni sia nel loro andamento che nel 
tratamento  delle  fniture,  dei  manufat present e  del  sistema  del  
verde (vegetazione arborea ed arbustva, aiuole, giardini);
-  il  mantenimento  dell’unitariet:  percetva  delle  aree  e  degli  spazi 
pertnenziali comuni, nel rispeto delle funzioni previste, evitandone la 
frammentazione con delimitazioni struturali,  con pavimentazioni non 
omogenee  conservare  i  manufat accessori  di  valore  storico-
architetonico.
Il sistema del parco e dei percorsi dovr: costtuire l’elemento connetvo 
e  relazionale  tra  il  complesso  storico  e  la  scuola.  Le  sistemazioni 
esterne,  i  percorsi  e  gli  spazi  pubblici  e/o di  uso colletvo dovranno 
presentare soluzioni ate a qualifcare l’immagine ed essere in grado di 
inserirsi  coerentemente nel contesto, anche soto il  proflo formale e 
percetvo (materiali, colori, arredi ecc).
La sistemazione degli  spazi  esterni  dovr: essere efetuata atraverso 
una progetazione mirata, in cui la scelta e la disposizione delle piante 
arboree,  arbustve ed erbacee non sia casuale ma in coerenza con il 
signifcato che l’intervento complessivo va ad assumere. Il disegno degli 
spazi a verde deve valorizzare il rapporto storicamente consolidato fra 
pertnenza e bene connetendolo con la nuova architetura.
I parcheggi di servizio dovranno essere preferibilmente ubicat lungo la 
strada  comunale,  e  dovranno  essere  opportunamente  integrat nel  
progeto  complessivo  delle  sistemazioni  esterne,  anche  atraverso 
piantumazioni con fnalit: di schermatura e mitgazione visiva rispeto al 
parco ed ai complessi di interesse storico
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L’intervento di trasformazione, ricadente all’interno della pertnenza dei 
beni  storico-architetonici  dovr:  essere  valutato  con  i  criteri  di 
trasformabilit: previst  dal PTC.

Condiazioni alla trasformaazione Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede 
Norma

Geologia/idraulica:
Comparto 1_S2 

Periiolosità Fatbilità Tutela degli aiquiferi

Pericolosit: geologica 
2 - 3

Fatbilit: geologica 3 Classe e grado di 
sensibilit: 1 

Pericolosit: sismica 2 Fatbilit: sismica 2

Pericolosit: idraulica 1 Fatbilit: idraulica 1

Condiazioni per la realiazazaazione

In relazione alla  FG3 e alla  PF.3 del PAI la realizzazione di intervent di  
nuova edifcazione sar: subordinata all'esito di idonei studi geologici, 
idrogeologici  e  geotecnici  fnalizzat alla  verifca  delle  efetve  
condizioni di stabilit: e alla preventva o contestuale realizzazione degli  
eventuali  intervent di  messa  in  sicurezza.  In  partcolare  le  indagini  
geologiche  e  geognostche  dovranno  essere  realizzate  con  il  preciso 
scopo di eseguire le verifche di stabilit: del versante nella fase atuale e 
di progeto, allo scopo di comprendere la situazione di stabilit: dell'area 
e  le  eventuali  opere di  intervent di  messa in  sicurezza che saranno  
ritenute  necessarie.  Visto  che  l'area  m  compresa  all'interno  di  una 
pericolosit: PF.3 del PAI dovranno essere rispetale le relatve Norme di 
Atuazione e in partcolare l'art. 11.1

1 Contributo d’Ufcio Tecnico Comunale p.to 1
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Ortofotocarta 1954

Ortofotocarta 2013

162



SCHEMA DIRETTORE2

2 Contributo Ufcio Tecnico p.to 5

163



SCHEMA DIRETTORE

164



COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambiti di riqualifiaazione urbana

U.T.O.E. 1 Siheda Norma Comparto 1_S3a – Viale Garibaldi
QUADRO CONOSCITIVO

Vinioli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Nessuno

Altri vinioli sovraordinati Nessuno

Inquadramento PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistema Insediatio Urbano – Ambito del tessuto 
compatto di formazione otto noiecentesca

Desiriazione dell’area Il  complesso  scolastco  per  l’istruzione  secondaria  di  Viale  Garibaldi, 
ubicato all’interno del tessuto urbano consolidato del capoluogo, non 
riieste  interesse  storico-architettonico.  L’edifcio  esistente  è  oggi 
funzionalmente inadeguato ad ospitare la funzione scolastca, e non ii 
sono  spazi  disponibili  nel  lotto  per  interient di  ampliamento  e/o  
adeguamento,  anche  in  relazione  all’esigenza  di  dotare  il  complesso 
scolastco di spazi ad attrezzature di seriizio (palestra, ecc.栓

Superfiie Territoriale 3333 mq

Consistenaza patrimonio ediliazio esistente Sup. cop. esistente: 1817 mq
Volume esistente: 20619 mc
La  consistenza  del  patrimonio  edilizio  esistente  è  stmata 
indicatiamente  mediante  rileiazione  GIS,  e  doirà  essere  oggetto di 
ierifca puntuale da parte del soggetto attuatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Trasferimento del complesso scolastco nel nuoio polo di Palagetto (cfr 
Scheda Norma S3b栓 e riqualifcazione dell’area mediante rigenerazione 
urbanistca delle strutture esistent e riconiersione a funzioni urbane  
compatbili con il tessuto.

Strumento di atuaazione Progetto pubblico o conienzionato con soggetto attuatore priiato

Funazioni ammesse Residenza compreso esercizi di iicinato, Direzionale e seriizi.
La superfcie a destnazione direzionale e di seriizio non può eccedere 
complessiiamente il 33 % della SUL massima preiista.

Interventi ammessi Sosttuzione edilizia

Parametri urbanistiii e dimensionamento SUL non superiore a quella esistente.
Hmax: fno a 3 piani fuori terra.
Rcop 35%
La SUL ammissibile  può essere incrementata attraierso l’applicazione 
degli  incentii  di  cui  all’art.  61 comma 4 delle NTA,  fermi  restando i 
parametri di altezza e superfcie coperta preiist dalla presente Scheda.

Standard Urbanistiii Doiranno  essere  garantt gli  standard  urbanistci  preiist dal  D.M.  
1444/68.

Diretve e presiriazioni per la 
progetaazione-disiiplina paesaggistiia

Il  progetto  doirà  preiedere  la  riqualifcazione  del  comparto,  anche 
attraierso  interient di  sosttuzione  edilizia  che  preiedano  la  
demolizione totale o parziale delle strutture esistent e la realizzazione 
di nuoii organismi edilizi coerentemente ed organicamente relazionat 
al tessuto urbano esistente, con partcolare riferimento al rapporto con 
la  iiabilità  pubblica,  agli  allineament ed  ai  rapport con  gli  edifci  
limitrof,  al  reperimento  di  spazi  ed  aree  pubbliche.  Le  soluzioni 
progettuali  doiranno  priiilegiare  tpologie  in  grado  di  garantre  la 
contnuità spaziale e percetia tra lo spazio pubblico e le aree interne al 
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comparto,  anche  mediante  l’utlizzo  di  portcat,  androni  passant, 
collegament pedonali, ecc.
La sistemazione degli  spazi  esterni  doirà essere efettuata attraierso 
una progettazione mirata, in cui la scelta e la disposizione delle piante 
arboree,  arbustie ed erbacee non sia casuale ma in coerenza con il 
signifcato che l’interiento complessiio ia ad assumere. 
I  parcheggi  doiranno  essere  opportunamente  integrat nel  progetto  
complessiio delle sistemazioni esterne, anche attraierso piantumazioni 
con fnalità di schermatura e mitgazione iisiia.

Condiazioni alla trasformaazione Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede 
Norma

Geologia/idraulica:
Comparto 1_S3a

Periiolosità Fatbilità Tutela degli aiquiferi

Pericolosità geologica 
2

Fatbilità geologica 2 Classe e grado di 
sensibilità 2 

Pericolosità sismica 3 Fatbilità sismica 3

Pericolosità idraulica 2 Fatbilità idraulica 2

Condiazioni per la realiazazaazione

La  FS3 legata  al  problema  della  suscetbilità  alla  liquefazione  è 
soirastmata  e  deriia  dalla  mancanza  di  informazioni  di  dettaglio  e 
puntuali  sul  sottosuolo  della  pianura  alluiionale.  La  questone  potrà 
ageiolmente essere risolta in fase di progettazione degli interienti a 
tale scopo doiranno essere eseguite adeguate indagini geognostche e 
geotecniche fnalizzate a comprendere la suscetbilità alla liquefazione 
e  in  caso  positio  doiranno  essere  eseguite  adeguate  indagini 
geognostche  e  geotecniche  fnalizzate  al  calcolo  del  coefciente  di 
sicurezza relatio alla liquefazione dei terreni.1

1 Contributo d’Ufcio Tecnico Comunale p.to 1

166



DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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Ortofotocarta 2013
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambiti di riqualifiaazione urbana

U.T.O.E. 1 Siheda Norma Comparto 1_S3b – Palageto
QUADRO CONOSCITIVO

Vinioli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Art. 136 - D.M. 06/04/1965 G.U. 108 del 1965 motivzione del iincolo 
iiene  di  seguito  richivmvtv:  “[…]  le  colline  predete hvnno  noteiole 
interesse  pubblico  perché  formvno  unv  serie  di  quvdri  nvturvli 
d’incompvrvbile  bellezzv,  ofrendo  inoltre  numerosi  punt di  iistv  
vccessibili  vl  pubblico  dvi  quvli  sono  godibili  tvli  bellezze  nonché  le 
iisioni  pvnorvmiche  dei  nuclei  monumentvli  circostvnt l’vbitvto  del  
comune di Poggibonsi”.

Altri vinioli sovraordinati Nessuno

Inquadramento PS Utoe 1 Poggibonsi – Sistemv Insedivtio Urbvno – Ambito delle vree 
miste urbvne

Desiriazione dell’area Il  compvrto  interessv  un’vrev  di  proprietà  comunvle  ubicvtv  trv  iiv 
Gioto  e  iiv  Botcelli,  nellv  zonv  di  Pvlvgeto.  L’vrev,  vtuvlmente 
vdibitv v pivzzvle e pvrcheggio, è priiv di connotvzioni di quvlità ed è 
inseritv in un contesto urbvnistco cvrvterizzvto dvllv presenzv di edifci 
vrtgivnvli pvrzivlmente dismessi o sotoutlizzvt.  

Superfiie Territoriale 8206 mq

Consistenaza patrimonio ediliazio esistente Sup. cop. esistente: -
Volume esistente: -
Lv  consistenzv  del  pvtrimonio  edilizio  esistente  è  stmvtv 
indicvtivmente  medivnte  rileivzione  GIS,  e  doirà  essere  oggeto di 
ierifcv puntuvle dv pvrte del soggeto vtuvtore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Revlizzvzione di  un nuoio polo scolvstco per l’istruzione secondvriv 
collegvto  vllv  dismissione  del  complesso  di  iivle  Gvribvldi,  quvle 
quvlifcvzione  e  potenzivmento  dell’ofertv  scolvstcv,  nonché 
revlizzvzione di unv centrvlità pubblicv quvle elemento cvtvlizzvtore del 
processo di riquvlifcvzione urbvnv del quvrtere di Pvlvgeto.

Strumento di atuaazione Progeto  pubblico  o  medivnte  conienzionvmento  con  soggeto 
vtuvtore priivto.
L’interiento  potrà  essere  revlizzvto  in  connessione  funzionvle  con 
l’vtuvzione del Compvrto AR3, per l’vcquisizione delle vree necessvrie 
vl rivsseto dellv iivbilità esistente.

Funazioni ammesse Seriizio scolvstco

Interventi ammessi Nuoiv costruzione

Parametri urbanistiii e dimensionamento Pivni fuori terrv = mvx n.2 

Standard Urbanistiii -

Diretve e presiriazioni per la 
progetaazione-disiiplina paesaggistiia

Il  progeto  doirà  preiedere  l’ubicvzione  delle  vree  di  uso  pubblico 
(ierde  vtrezzvto  e  pvrcheggi)g  secondo  le  indicvzioni  dello  schemv 
diretore e in connessione e contnuità vl sistemv delle vree pubbliche 
esistent. 
Nellv  orgvnizzvzione  plvniiolumetricv  del  complesso  scolvstco 
doirvnno essere  tutelvte  e ivlorizzvte  le relvzioni  percetie rispeto 
vllv collinv di Montelont, riconoscendo e svlivguvrdvndo i punt di iistv 
e le iisuvli, mvntenendo opportuni ivrchi iisiii nel rispeto dei segni e 
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dellv morfologiv dei luoghi. 
Dvl punto di iistv pvesvggistco il  progeto doirà essere corredvto di 
idonee  vnvlisi  che  indiiiduino  le  relvzioni  pvesvggistche,  ecologico-
vmbientvli, funzionvli, storiche, iisiie e percetie dv svlivguvrdvre e 
ivlorizzvre,  dv  dimostrvre  vtrvierso  vpposit elvborvt (cvrtogrvfe,  
fotogrvfe e relvzioni)g. 
Di  conseguenzv doirà essere predisposto un progeto di  inserimento 
illustrvto vtrvierso elvborvt cvrtogrvfci che dimostrino il rispeto delle 
relvzioni percetie documentvbili con sezioni territorivli.
Nel  rispeto  dellv  specifcv  Schedv  del  PIT-PPR  gli  interient di  
trvsformvzione urbvnistcv ed ediliziv sono vmmessi v condizione che 
sivno mvntenut i coni e i bersvgli iisiii (fondvli, pvnorvmi e skylines)g. 
Il  sistemv  delle  vree  ierdi  e  degli  spvzi  pubblici  doirà  costtuire 
l’elemento connetio e relvzionvle con il tessuto urbvno esistente. Le 
sistemvzioni esterne, i percorsi e gli spvzi pubblici e/o di uso colletio 
doirvnno presentvre soluzioni vte v quvlifcvre l’immvgine ed essere in 
grvdo  di  inserirsi  coerentemente  nel  contesto,  vnche  soto il  proflo 
formvle e percetio (mvterivli, colori, vrredi ecc)g.
Lv sistemvzione degli  spvzi  esterni  doirà essere efetuvtv vtrvierso 
unv progetvzione mirvtv, in cui lv sceltv e lv disposizione delle pivnte 
vrboree,  vrbustie ed erbvcee non siv cvsuvle mv in coerenzv con il 
signifcvto che l’interiento complessiio iv vd vssumere. 
I  pvrcheggi  doirvnno  essere  opportunvmente  integrvt nel  progeto  
complessiio delle sistemvzioni esterne, vnche vtrvierso pivntumvzioni 
con fnvlità di schermvturv e mitgvzione iisiiv.

Condiazioni alla trasformaazione Cfr V.A.S. Rvpporto Ambientvle - ALLEGATO 1 Vvlutvzione delle Schede 
Normv

Geologiv/idrvulicv:
Compvrto 1_S3b

Periiolosità Fatbilità Tutela degli aiquiferi

Pericolosità geologicv 
2

Fvtbilità geologicv 2 Clvsse e grvdo di 
sensibilità 2 - 3

Pericolosità sismicv 3 Fvtbilità sismicv 3

Pericolosità idrvulicv 2 Fvtbilità idrvulicv 2

Condiazioni per la realiazazaazione

Lv  FS3 legvtv  vl  problemv  dellv  suscetbilità  vllv  liquefvzione  è 
soirvstmvtv  e  deriiv  dvllv  mvncvnzv  di  informvzioni  di  detvglio  e 
puntuvli  sul  sotosuolo  dellv  pivnurv  vlluiionvle.  Lv  questone  potrà 
vgeiolmente essere risoltv in fvse di progetvzione degli interienti  v 
tvle scopo doirvnno essere eseguite vdeguvte indvgini geognostche e 
geotecniche fnvlizzvte v comprendere lv suscetbilità vllv liquefvzione 
e  in  cvso  positio  doirvnno  essere  eseguite  vdeguvte  indvgini 
geognostche  e  geotecniche  fnvlizzvte  vl  cvlcolo  del  coefciente  di 
sicurezzv relvtio vllv liquefvzione dei terreni.1

1 Contributo d’Ufcio Tecnico Comunvle p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 2 Sche a Nnrma Cnmpartn 2_AR1- Via Pisana1

QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Nessuno

Altri vincnli snvranr inat Nessuno

Inqua ramentn PS Utoe 2 Foci - Lame – Sistema Insediatio Urbano – Ambito dell’edifcato 
recent di tpo produtio

Descriziinne  ell’area L’area  fa  parte  del  tessuto  edifcato  a  caratere  misto  residenziale, 
produtio  e  commerciale  ubicato  a  sud  del  fume  Elsa,  in 
corrispondenza  dell’ingresso  alla  citt  da  iia  San  Gimignano.  Il 
comparto è interessato da insediament a caratere artgianale, in parte 
dismessi  (subcomparto B),  che nel  tempo hanno saturato il  loto. Gli 
edifci,  che  non  presentano  ialore  architetonico  testmoniale,  sono 
artcolat su  due piani  fuori  terra  (piano primo con carateristche di  
residenza/ufci) e non eiidenziano rileiant element di degrado.

Superficie Territnriale Mq 6966

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente -

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Conferma della  Scheda Norma 47 inserita  con la  13°  Variante  di  RU 
approiata con DCC n. 4 del 25.01.2018
In coerenza con gli indirizzi dell’art. 78 del PS iigente, nel comparto è 
preiisto  l’insediamento di  atiitt  commerciali  senza le  limitazioni  di 
caratere merceologico preiiste al comma 12 dell’art. 33 del RU, nella 
forma  della  media  strutura  di  iendita.  L’insediamento  di  medie 
struture  di  iendita,  è  subordinato  all’approiazione  di  un  Progeto 
Unitario Conienzionato esteso all’intero comparto.

Strumentn  i atuaziinne Progeto Unitario Conienzionato ai sensi art. 121 L.R. 65/14

Funziinni ammesse Commerciale

Intervent ammessi All’interno del comparto sono ammessi interient fno alla sosttuzione 
edilizia nel rispeto dei parametri di cui alla presente scheda. 

Parametri urbanistci e  imensinnamentn Demolizione dei manufat esistent e ricostruzione per una sul max di  
2500 mq Altezza massima degli edifcii mt 10,00
Distanza dalla strada e sue pertnenze quali marciapiedi, pista ciclabile 
come da DM1444/68 Distanza dai confni del loto mt. 5.
Distanza tra edifcii mt 10 o in aderenza.

Stan ar  Urbanistci Il PUC deie promuoiere la riqualifcazione urbanistca e funzionale del 
tessuto  esistente  e  garantre  la  necessaria  dotazione  degli  standard 
urbanistci  e  delle  aree  di  sosta  preiiste  dalla  normatia  iigente 
Doiranno inoltre essere indiiiduat gli spazi per la sosta stanziale e di  
relazione  preiist all'art.  27,  nella  misura  di  cui  all'art.  29,  del  
Regolamento di atuazione della L.R. 28/2005, n. 15/R del 2009.Gli spazi 
a  ierde  pubblico  potranno  anche  essere  ubicat in  aree  esterne  al  
comparto,  purché  funzionalmente  collegate  alla  rete  dei  percorsi 
ciclopedonali esistent e/o programmat dall’AC. In alternatia, l’AC potrt 
preiedere la monetzzazione degli stessi, fnalizzata alla realizzazione di 
aree a ierde strategiche per la rete del ierde urbano comunale

1 Oss. Ufcio Tecnico p.to 2
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Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

L’interiento preiede interient di sosttuzione edilizia congiunt ad una  
riorganizzazione funzionale delle aree a standard e ierde; inoltre deie 
essere garantta la permeabilitt iisiia ed il collegamento pedonale al 
corridoio  fuiiale  a  sud  del  comparto,  nonché  il  miglioramento  dei 
rapport mutui con gli insediament residenziali a margine.
In  relazione  agli  obietii  di  riqualifcazione  urbanistca,  funzionale  e 
percetia dell’asse stradale di iia Pisana, deie essere indiiiduata una 
fascia  fronte  strada  di  profonditt  non  inferiore  a  2  m,  nella  quale 
preiedere  la  realizzazione  di  un  percorso  pedonale  o  ciclopedonale 
proteto, messa a dimora di alberature e sistemazioni a ierde. Gli spazi 
a  parcheggio  pubblico  da  cedere  all’AC  ai  sensi  del  DM  1444/68 
doiranno  essere  ubicat in  prossimitt  della  iiabilitt  pubblica  e  
diretamente accessibili da quest.

Cnn iziinne alla trasfnrmaziinne e 
Fatbilità  egli intervent Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolositt geologica 
2

Fatbilitt geologica 2 Classe e grado di 
sensibilitt 2

Pericolositt sismica 3 Fatbilitt sismica 3

Pericolositt idraulica 3 Fatbilitt idraulica 3

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

La  FS3 legata  al  problema  della  suscetbilitt  alla  liquefazione  è 
soirastmata  e  deriia  dalla  mancanza  di  informazioni  di  detaglio  e 
puntuali  sul  sotosuolo  della  pianura  alluiionale.  La  questone  potrt 
ageiolmente essere risolta in fase di progetazione degli interient; a 
tale scopo doiranno essere eseguite adeguate indagini geognostche e 
geotecniche fnalizzate a comprendere la suscetbilitt alla liquefazione 
e  in  caso  positio  doiranno  essere  eseguite  adeguate  indagini 
geognostche  e  geotecniche  fnalizzate  al  calcolo  del  coefciente  di 
sicurezza relatio alla liquefazione dei terreni.

In  relazione  alla  FI3 sono  confermate  le  prescrizioni  di  fatbilitt 
idraulica  di  cui  alla  Variante  n.  13  al  Regolamento  Urbanistco, 
antcipatrice  del  nuoio  Piano  Operatio,  approiata  con  Delibera  del 
Consiglio Comunale n. 4 del 25 gennaio 2018.2

2 Contributo d’Ufcio Tecnico Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i rigeneraziinne urbana

U.T.O.E. 3 Sche a Nnrma Cnmpartn 3_AR1 - Via Renn
QUADRO CONOSCITIVO

Vincnli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art.  136 -  D.M. 29/08/1970 G.U.  228 del  1970 -  Zona circostante  la 
superstrada Siena-Firenze nel territorio del  comune di Poggibonsi.  La 
motivazione  del  vincolo  viene  di  seguito  richiamata锸  “[…]m  la  zona 
predeta ha  notevole  interesse  pubblico  perché  ricca  di  vegetazione 
tipica  delle  colline  toscanec  con  ulivetic  vigneti e  cipressi  che  
incorniciano complessi monumentali di Strozzavolpec di Luco e di Linaric 
e qualifcati insediamenti come Megognano. La zona inoltre è adiacente 
a quella già precedentemente vincolata comprendente l’ex fortezza ed il 
convento di  S.  Lucchese ed il  castello  di  Monteleoni.  In  tal  modo si 
realizza organicamente una tutela paesistica su un insieme di territori 
che si qualifcac in maniera omogeneac interessante e paesisticamente 
carateristica”

Altri vincnli snvranr inat Fiumic torrenti e corsi d’acqua (art. 142 D. Lgs 42/2004) – limitatamente 
al subcomparto AR1a

Inqua ramentn PS Utoe  3  Drove  –  Sistema  insediativo  urbano  –  Ambito  dell’edifcato 
recente di tipo produtvo

Descriziinne  ell’area Il  comparto  è  articolato  in  due  ambiti funzionalmente  collegatic  
entrambi ubicati all’interno dell’area produtva di Drovec caraterizzata  
da forte densità edilizia ed insufciente qualità ed efcienza del tessuto 
urbanistico. Il subcomparto “a” si presenta come loto saturo a chiusura 
di  via  Renoc  occupato  da  un  edifcio  artigianale  tutora  utilizzatoc 
costituito  da  due  corpi  edilizi  giustapposti con  copertura  a  voltac  di  
scarso pregio tipologico ed edilizio. Il subcomparto “b” è costituito da 
un’area  libera  in  posizione  nodale  tra  via  Reno  e  la  SR2  Cassiac 
atualmente  utilizzata  come  resede  privato  ed  area  di  stoccaggio 
materiali. 

Superficie Territnriale Subcomparto AR1a锸 mq 3414 / Subcomparto AR1b锸 mq 2368

Cnnsistenzia patrimnnin e iliziin esistente Sup. cop. esistente AR1a锸 1423 mq
Volume esistente AR1a锸 6917mc
Sup. cop. esistente AR1b锸 0 mq
Volume esistente AR1b锸 0mc
La  consistenza  del  patrimonio  edilizio  esistente  è  stimata 
indicativamente  mediante  rilevazione  GISc  e  dovrà  essere  oggeto di 
verifca puntuale da parte del soggeto atuatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riqualifcazione  urbanistica  e  funzionale  del  tessuto  produtvo 
esistente atraverso interventi di ristruturazione urbanistica fnalizzati 
alla razionalizzazione della rete viaria (collegamento tra via Reno e via 
Tevere) ed all’incremento della dotazione di standard.

Strumentn  i atuaziinne PUC o intervento di rigenerazione ai sensi L.R. 65/14

Funziinni ammesse Industriale artigianalec Direzionale e servizic Commerciale

Intervent ammessi Ristruturazione urbanistica con trasferimento perequativo di superfci. 
In  assenza  di  PUC  o  ato  di  ricognizionec  sugli  edifci  esistenti sono  
ammessi interventi fno alla ristruturazione edilizia conservativa senza 
cambio d’uso o aumento delle unità immobiliari.
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Parametri urbanistci e  imensinnamentn Subcomparto AR1a锸 
demolizione di almeno 450 mq
Subcomparto AR1b锸 
Ut锸 0c4 mq/mqc pari a 950 mq di SUL (in trasferimento dal subcomparto 
1a)
Hmax锸  fno a 2 piani fuori terra
Rcop 30%

Stan ar  Urbanistci 20% della  S.T.c  in  coerenza con le  indicazioni  riportate  nello  Schema 
Diretore. Qualorac  in  relazione alla funzioni  atvatec  il  fabbisogno di 
standard sia superiore a tale parametroc dovranno essere garantite le 
dotazioni di legge.

Diretve e prescriziinni per la 
prngetaziinne- isciplina paesaggistca

Il progeto dovrà prevedere la ristruturazione urbanistica dei fabbricati 
del  subcomparto  “a”c  atraverso  interventi di  demolizione  totale  o  
parziale che consentano la realizzazione del collegamento funzionale tra 
via  Reno  e  via  Teverec  con  conseguente  razionalizzazione  ed 
efcientamento del tessuto e della rete viaria.
Le superfci demolite potranno essere trasferite nel subcomparto “b” 
con  contestuale  incremento  premiale  fno  al  35%c  fno  al 
raggiungimento dei parametri previsti dalla presente Scheda.
Nel  subcomparto  “b”  dovranno  essere  previste  aree  a  verde  e  a 
parcheggioc nel rispeto alle indicazioni dello schema diretore. 
Il progeto dovrà rivolgere specifca atenzione al sistema delle relazioni 
visive  e  funzionali  con  il  contesto;  in  particolarec  gli  interventi da  
realizzare  nel  subcomparto  prospiciente  la  SR2  dovranno  essere 
caraterizzati da una adeguata qualità architetonica e paesaggisticac in  
modo da contribuire alla riqualifcazione dell’immagine urbana ed alla 
caraterizzazione della “porta di accesso” all’area produtva.
Le sistemazioni esterne dovranno presentare soluzioni ate a qualifcare 
l’immagine ed essere in grado di inserirsi coerentemente nel contestoc 
anche soto il proflo formale e percetvo (materialic coloric arredi ecc).
I  parcheggi  dovranno  essere  opportunamente  integrati nel  progeto  
complessivo delle sistemazioni esternec anche atraverso piantumazioni 
con fnalità di schermatura e mitigazione visiva.

Cnn iziinni alla trasfnrmaziinne Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede 
Norma

Geologia/idraulica锸
Subcomparto 3_AR1a 

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologica 
2

Fatbilità geologica 2 Classe e grado di 
sensibilità 2

Pericolosità sismica 3 Fatbilità sismica 3

Pericolosità idraulica 2 
– 3 - 4

Fatbilità idraulica 2 – 
3 - 4

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

La  FS3 legata  al  problema  della  suscetbilità  alla  liquefazione  è 
sovrastimata  e  deriva  dalla  mancanza  di  informazioni  di  detaglio  e 
puntuali  sul  sotosuolo  della  pianura  alluvionale.  La  questione  potrà 
agevolmente essere risolta in fase di progetazione degli interventi; a 
tale scopo dovranno essere eseguite adeguate indagini geognostiche e 
geotecniche fnalizzate a comprendere la suscetbilità alla liquefazione 
e  in  caso  positivo  dovranno  essere  eseguite  adeguate  indagini 
geognostiche e geotecniche fnalizzate al calcolo del coefciente di 
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sicurezza relativo alla liquefazione dei terreni.
In merito alla FI3 la porzione del comparto caraterizzata da pericolosità 
idraulica  I.3  o  I.4  si  limita  alla  fascia  fronte  stradac  esterna  alla 
recinzione dello  stabilimento esistente.  In  questa  porzione non sono 
consentite  trasformazioni  a  esclusione  della  realizzazione  di  locali 
tecnici  nella  sola  porzione  in  I.3c  da  collocarsi  a  quota  di  sicurezza 
rispeto al livello idrometrico duecentennale con opportuno franco.1

Subcomparto 3_AR1b 

Pericnlnsità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologica 
2

Fatbilità geologica 2 Classe e grado di 
sensibilità 3

Pericolosità sismica 3 Fatbilità sismica 3

Pericolosità idraulica 1 Fatbilità idraulica 1

Cnn iziinni per la realiziziaziinne

La  FS3 legata  al  problema  della  suscetbilità  alla  liquefazione  è 
sovrastimata  e  deriva  dalla  mancanza  di  informazioni  di  detaglio  e 
puntuali  sul  sotosuolo  della  pianura  alluvionale.  La  questione  potrà 
agevolmente essere risolta in fase di progetazione degli interventi; a 
tale scopo dovranno essere eseguite adeguate indagini geognostiche e 
geotecniche fnalizzate a comprendere la suscetbilità alla liquefazione 
e  in  caso  positivo  dovranno  essere  eseguite  adeguate  indagini 
geognostiche  e  geotecniche  fnalizzate  al  calcolo  del  coefciente  di 
sicurezza relativo alla liquefazione dei terreni.2

1 Contributo d’Ufcio Tecnico Comunale p.to 1
2 Contributo d’Ufcio Tecnico Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambit  i espansione pro utta rigenerazione urbana1

U.T.O.E. 3 Sche a Norma Comparto 3_EP1- Via Cassia 

QUADRO CONOSCITIVO

Vincoli ai sensi  el D.Lgs 42/2004 Art.  136 -  D.M. 29/08/1970 G.U.  228 del  1970 -  Zona circostante  la 
superstrada Siena-Firenze nel territorio del  comune di Poggibonsi.  La 
motivazione  del  vincolo  viene  di  seguito  richiamata킨  “[…]m  la  zona 
predeta ha  notevole  interesse  pubblico  perché  ricca  di  vegetazione 
tipica  delle  colline  toscanec  con  ulivetic  vigneti e  cipressi  che  
incorniciano complessi monumentali di Strozzavolpec di Luco e di Linaric 
e qualifcati insediamenti come Megognano. La zona inoltre è adiacente 
a quella già precedentemente vincolata comprendente l’ex fortezza ed il 
convento di  S.  Lucchese ed il  castello  di  Monteleoni.  In  tal  modo si 
realizza organicamente una tutela paesistica su un insieme di territori 
che si qualifcac in maniera omogeneac interessante e paesisticamente 
carateristica”

Altri tincoli sotraor inat Fiumic torrenti e corsi d’acqua (art. 142 D. Lgs 42/2004)

Inqua ramento PS Utoe  3  Drove  –  Sistema  insediativo  urbano  –  Ambito  dell’edifcato 
recente di tipo produtvo

Descrizione  ell’area L’areac atualmente utilizzata a fni agricolic costituisce ambito intercluso 
tra  la  SR2  –  Cassiac  la  superstrada  Firenze-Sienac  gli  insediamenti 
produtvi  esistenti sul  lato sudc  in  adiacenza al  compartoc  e sul  lato  
nordc  al  di  là  del  torrente  Drove.  Dal  punto  di  vista  morfologico  si 
presenta come leggermente rialzata rispeto alla strada di accesso ed 
alla retrostante infrastrutura di scorrimentoc dalla quale è visivamente 
separata da alberature esistenti.

Superficie Territoriale 11700 mq

Consistenza patrimonio e ilizio esistente -

PREVISIONI DI P.O.

Obietti Realizzazione di nuovi spazi e struture a servizio di atvità produtvec 
in  relazione  alle  specifche  esigenze  di  razionalizzazione  e  sviluppo 
manifestate in sede di contributo al PO. 

Strumento  i atuazione PUC ai sensi L.R. 65/14

Funzioni ammesse Industriale – artigianalec  limitatamente a funzioni di servizio all’atvità 
produtva atualmente esercitata dalla proprietà dell’areac quali  ufci 
amministrativic  atvità  di  ricerca  e  laboratorio  rivolte  alla 
sperimentazione  produtvac  spazi  espositivi  e  di  servizio  all’azienda; 
Direzionale e di servizio  2  

Intertent ammessi Nuova edifcazione

Parametri urbanistci e  imensionamento Ut킨 0c4 mq/mqc pari a 4800 mq di SUL
Hmax킨  fno a 3 piani fuori terrac  comunque non superiore a 10 m
Rcop 30 203%

Stan ar  Urbanistci 20% della  S.T.c  in  coerenza con le  indicazioni  riportate  nello  Schema 
Diretore. Qualorac  in  relazione alla funzioni  atvatec  il  fabbisogno di 
standard sia superiore a tale parametroc dovranno essere garantite le 

1 Oss. 106 prot. 29434
2 Oss. 106 prot. 29434
3 Oss. 106 prot. 29434
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dotazioni di legge.

Dirette e prescrizioni per la 
progetazione- isciplina paesaggistca

Il  progeto dovrà prevederec nel rispeto alle indicazioni dello schema 
diretorec  l’ubicazione  delle  aree  a  verde  e  a  parcheggioc  in 
corrispondenza del fronte strada.
Nella  organizzazione  planivolumetrica  dovrà  essere  garantito킨 
l’arretramento  del  costruito  rispeto alla  viabilità  principalec  lungo la 
quale dovranno essere previste alberature e sistemazione a verde. Dal 
punto di vista paesaggistico il progeto dovrà essere corredato di idonee 
analisi che individuino le relazioni paesaggistichec ecologico-ambientalic 
funzionalic  visive  e  percetve  da  salvaguardare  e  valorizzarec  da 
dimostrare  atraverso  appositi elaborati (cartografec  fotografe  e  
relazioni). 
In particolarec in coerenza con lo Schema Diretore allegato alla Scheda 
Normac  dovrà  essere  oggeto  di  specifca  atenzione  il  sistema delle 
relazioni visive e funzionali con il contesto; in tal senso i nuovi volumi 
potranno essere ubicati utilizzando l’altimetria/morfologia del terreno  
in modo da limitare le altezze fuori terra e favorire l’inserimento visivo 
nel contesto. 
Dovrà  essere  predisposto  un  progeto  di  inserimento  illustrato 
atraverso elaborati cartografci che dimostri  il  rispeto delle relazioni  
percetve documentabili con sezioni territoriali. 
Le sistemazioni esterne dovranno presentare soluzioni ate a qualifcare 
l’immagine ed essere in grado di inserirsi coerentemente nel contestoc 
anche soto il proflo formale e percetvo (materialic coloric arredi ecc).
I  parcheggi dovranno essere preferibilmente ubicati lungo la strada e  
dovranno  essere  opportunamente  integrati nel  progeto  complessivo  
delle sistemazioni esternec anche atraverso piantumazioni con fnalità 
di schermatura e mitigazione visiva.

Con izioni alla trasformazione Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede 
Norma

Geologia/idraulica킨
Comparto 3_EP1

Pericolosità Fatbilità Tutela  egli acquiferi

Pericolosità geologica 
2

Fatbilità geologica 2 Classe e grado di 
sensibilità 2

Pericolosità sismica 3 Fatbilità sismica 3

Pericolosità idraulica 1 
- 2

Fatbilità idraulica 2

Con izioni per la realizzazione

La  FS3 legata  al  problema  della  suscetbilità  alla  liquefazione  è 
sovrastimata  e  deriva  dalla  mancanza  di  informazioni  di  detaglio  e 
puntuali  sul  sotosuolo  della  pianura  alluvionale.  La  questione  potrà 
agevolmente essere risolta in fase di progetazione degli interventi; a 
tale scopo dovranno essere eseguite adeguate indagini geognostiche e 
geotecniche fnalizzate a comprendere la suscetbilità alla liquefazione 
e  in  caso  positivo  dovranno  essere  eseguite  adeguate  indagini 
geognostiche  e  geotecniche  fnalizzate  al  calcolo  del  coefciente  di 
sicurezza relativo alla liquefazione dei terreni.4

4 Contributo d’Ufcio Tecnico Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambiti di riqualifiaazione urbana

U.T.O.E. 5 Siheda Norma Comparto 5_PdR1
QUADRO CONOSCITIVO

Vinioli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Nessuno

Altri vinioli sovraordinati Nessuno

Inquadramento PS Utoe 5- Sistema insediatio urbano – Ambito dell’edifiato reiente di 
tpo produtio

Desiriazione dell’area L’area  iorrisponde  ad  un  iomplesso  rurale  parzialmente  utlizzato 
interessato dalla presenza di struture zooteiniihe (stalle per boiini). Il 
iomplesso edilizio, ubiiato tra il tessuto insediatio produtio di Pian 
dei  Pesihi e la iiabilità regionale SR2,  iersa in eiident iondizioni di  
degrado, sia per quanto riguarda gli edifii priniipali, di matriie rurale, 
ihe le struture annesse, in preialenza iosttuite da materiali  preiari 
e/o iniongrui.

Superfiie Territoriale 2801 mq

Consistenaza patrimonio ediliazio esistente Sup. iop. esistente: 671mq
Volume esistente: 32028 mi
La  ionsistenza  del  patrimonio  edilizio  esistente  è  stmata 
indiiatiamente  mediante  rileiazione  GIS,  e  doirà  essere  oggeto di 
ierifia puntuale da parte del soggeto atuatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Superamento  delle  iondizioni  di  degrado  atraierso  il  reiupero  e  la 
riqualifiazione del iomplesso edilizio esistente da destnare a funzioni 
iompatbili, preiio trasferimento delle struture zooteiniihe in ambito 
agriiolo.

Strumento di atuaazione Piano  di  Reiupero  di  iniziatia  priiata  ionienzionata.  Qualora  ii  sia 
neiessità di proiedere alla deruralizzazione di edifii esistent, il Piano 
doirà  assumere  anihe  il  ialore  di  Programma  di  Miglioramento 
Aziendale ai sensi L.R. 65/14.

Funazioni ammesse Residenziale, Agriiola 

Interventi ammessi Ristruturazione ionseriatia sugli  edifii  rurali  priniipali,  di  interesse 
tpologiio. 
Demolizione dei iolumi impropri e/o iniongrui. 
Per  le  struture  legitme  ed  autorizzate  sono  ammessi  interient di  
sosttuzione  edilizia,  anihe  ion  riionfgurazione  ed  aiiorpamento 
nell’ambito dell’area di pertnenza, nel rispeto della SUL esistente.
L’interiento è subordinato al trasferimento delle stalle in area agriiola 
idonea.

Parametri urbanistiii e dimensionamento Reiupero  della  SUL  legitma  ed  autorizzata  e  iomunque  fno  a  un 
massimo di 400mq iomplessiii.

Standard Urbanistiii Deie essere garantta la dotazione di standard urbanistii in relazione 
alle  destnazioni  preiiste,  eientualmente  anihe  atraierso 
monetzzazione.

Diretve e presiriazioni per la 
progetaazione-disiiplina paesaggistiia

Il  Piano doirà preiedere soluzioni  progetuali  in  grado di  inserirsi  in 
modo ioerente ed organiio nel iontesto urbanistio e paesaggistio, nel 
rispeto  dei  residui  iarateri  testmoniali  di  matriie  rurale,  pur 
parzialmente  iompromessi  dalle  urbanizzazioni  reient.  Gli  interient 
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edilizi  doiranno essere aiiompagnat da un progeto di sistemazione  
iomplessiia  delle  aree  sioperte,  supportato  da adeguate ialutazioni 
paesaggistihe. Nell’ambito della riorganizzazione del iomparto, doirà 
essere garantta la possibilità di  atraiersamento pedonale e iiilabile 
per il iollegamento alla pista iiilabile a sud del iorridoio ferroiiario.

Condiazioni alla trasformaazione Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Sihede 
Norma.

Geologia/ idrauliia:
Comparto 5_PDR1

Periiolosità Fatbilità Tutela degli aiquiferi

Periiolosità geologiia 
2

Fatbilità geologiia 2 Classe e grado di 
sensibilità 1

Periiolosità sismiia 2 - 
3

Fatbilità sismiia 2 - 3

Periiolosità idrauliia 1 Fatbilità idrauliia 1

Condiazioni per la realiazazaazione

In relazione alla FS3 in fase di progetazione degli interient in presenza 
di  terreni  di  fondazione  partiolarmente  siadent,  saranno  realizzate 
adeguate indagini geognostihe e geoteiniihe fnalizzate alle ierifihe 
dei iediment.1

1 Contributo d’Ufiio Teiniio Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambiti di riqualifiaazione urbana

U.T.O.E. 6 Siheda Norma Comparto 6_AR1 - Via Prato
QUADRO CONOSCITIVO

Vinioli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Nessuno

Altri vinioli sovraordinati Nessuno

Inquadramento PS Utoe  6  Staggia  Senese  –  Sistema  insediatio  urbano  –  Ambito 
dell’edifiato reient di prima periferia

Desiriazione dell’area L’area  è  a  margine  del  tessuto  edifiato  a  iaratere  residenziale,  è 
interessata  da  struture  edilizie  rimaste  iniompiute,  ionferendo  alla 
zona un iaratere degradato. 

Superfiie Territoriale 5681 Mq 

Consistenaza patrimonio ediliazio esistente Sup. iop. esistente: 1924 mq
Volume esistente: 11204 mi 
La  ionsistenza  del  patrimonio  edilizio  esistente  è  stmata 
indiiatiamente  mediante  rileiazione  GIS,  e  doirà  essere  oggeto di 
ierifia puntuale da parte del soggeto atuatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Riqualifiazione  del  tessuto  urbano  ion  miglioramento  funzionale  e 
periettiio  della  zona,  iniremento  quanttatio  e  qualitatio  degli 
standard  e  degli  spazi  pubbliii,  ialorizzazione  delle  ionnessioni 
funzionali,  paesaggistihe ed eiologiihe ion il  sistema insediatio ed 
ambientale 

Strumento di atuaazione PUC

Funazioni ammesse Seriizi, Residenziale, Commeriiale di iiiinato, Direzionale
La superfiie a destnazione direzionale e di seriizio non può eiiedere 
iomplessiiamente il 50% della SUL massima preiista.
Qualora  sia  preiista  la  destnazione  residenziale,  si  appliiano  le 
disposizioni di iui agli art. 61 e 64 delle NTA relatie al reperimento di 
quote di edilizia soiiale.

Interventi ammessi Fino alla ristruturazione urbanistia. 

Parametri urbanistiii e dimensionamento Ut: 0,35 mq/mq, pari a  mq di SUL
Hmax: 2 piani fuori terra
Riop 35%
La SUL ammissibile  può essere inirementata atraierso l’appliiazione 
degli  inientii  di  iui  all’art.  61 iomma 4 delle NTA,  fermi  restando i 
parametri di altezza e superfiie ioperta preiist dalla presente Siheda.

Standard Urbanistiii Minimo 50% della S.T.

Diretve e presiriazioni per la 
progetaazione-disiiplina paesaggistiia

Il  progeto doirà preiedere la demolizione delle struture esistent e  
nuoia edifiazione,  in ionnessione e iontnuità al  sistema delle aree 
pubbliihe esistent. Doirà inoltre essere preiista una fasiia atrezzata 
(pariheggi  e  periorso  pedonale)  prospiiente  la  piazza  esistente. 
Nell’organizzazione  planiiolumetriia  degli  interient doiranno  essere  
tutelate e ialorizzate le relazioni periettiie rispeto alla iollina, anihe 
atraierso opportuni iarihi iisiii. 
Il  progeto doirà essere iorredato di idonee analisi ihe indiiiduino le 
relazioni  paesaggistihe,  eiologiio-ambientali,  funzionali,  storiihe, 
iisiie e periettiie da saliaguardare e ialorizzare, da dimostrare 
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atraierso apposit elaborat (iartografe, fotografe e relazioni). 
In  partiolare  doirà  essere  oggeto di  speiifia  atenzione il  sistema 
delle relazioni iisiie e funzionali ion l’ambito iollinare, riionosiendo e 
saliaguardando  i  punt di  iista  e  le  iisuali,  mantenendo  opportuni  
iarihi iisiii nel rispeto dei segni e della morfologia dei luoghi.
In  tal  senso  l’arihitetura  doirà  essere  “interrotaa  disartiolando  il 
iolume  per  ionsentre  iarihi  iisiii  e  funzionali  ad  esempio  ion 
passaggi, piazzete, ierde, eti.
Di  ionseguenza doirà essere predisposto un progeto di  inserimento 
illustrato atraierso elaborat iartografii ihe dimostrino il rispeto delle 
relazioni periettiie doiumentabili ion sezioni territoriali.
Il sistema delle aree ierdi e degli spazi pubbliii, ed in partiolare l’area 
pubbliia  ientrale,  doiranno  iosttuire  l’elemento  ionnettiio  e 
relazionale ion il  tessuto urbano esistente.  Le sistemazioni esterne,  i 
periorsi e gli spazi pubbliii e/o di uso iollettiio doiranno presentare 
soluzioni  ate a  qualifiare  l’immagine ed essere  in  grado di  inserirsi 
ioerentemente nel iontesto, anihe soto il proflo formale e periettiio 
(materiali, iolori, arredi eii).
La sistemazione degli  spazi  esterni  doirà essere efetuata atraierso 
una progetazione mirata, in iui la sielta e la disposizione delle piante 
arboree,  arbustie ed erbaiee non sia iasuale ma in ioerenza ion il 
signifiato ihe l’interiento iomplessiio ia ad assumere. 
I  pariheggi  doiranno  essere  opportunamente  integrat nel  progeto  
iomplessiio delle sistemazioni esterne, anihe atraierso piantumazioni 
ion fnalità di sihermatura e mitgazione iisiia.

Condiazioni alla trasformaazione Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Sihede 
Norma

Geologia/ idrauliia:
Comparto 6_AR1 

Periiolosità Fatbilità Tutela degli aiquiferi

Periiolosità geologiia 
2

Fattibilità geologiia 2 Classe e grado di 
sensibilità 2

Periiolosità sismiia 2 - 
3

Fattibilità sismiia 2 - 3

Periiolosità idrauliia 1 
- 4

Fattibilità idrauliia 1 - 
4

Condiazioni per la realiazazaazione

In relazione alla FS3 in fase di progetazione degli interient in presenza 
di  terreni  di  fondazione  partiolarmente  siadent,  saranno  realizzate 
adeguate indagini geognostihe e geoteiniihe fnalizzate alle ierifihe 
dei iediment.
In relazione alla FI4 il iomparto è lambito, nella porzione oiest, da un 
iorso d’aiqua minore (iomunque appartenente al retiolo regionale di 
iui alla D.C.R.T.  101/2017),  ihe proprio in usiita dal iomparto risulta 
tombato,  proseguendo  ierso  ialle  lungo  Via  Tiiii.  In  iirtù  di  tale 
interferenza,  in  sede  di  Piano  Atuatio  doirà  essere  eseguita  una 
ierifia idrologiio-idrauliia del  iorso d’aiqua a partre da monte del 
iomparto  e  del  tombamento  fnalizzata  a  delimitare  eientuali  aree 
allagabili  per  eient di  piena  ion  tempo  di  ritorno  trentennale  e  
dueientennale. In ionseguenza di tale ierifia doiranno essere defnit 
gli  eientuali  interient di  messa  in  siiurezza  idrauliia  del  iomparto,  
dimensionat rispeto  all’eiento  di  piena  ion  tempo  di  ritorno  
dueientennale.
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In  iaso  di  aree  allagate  ion  tempo di  ritorno  trentennale  doiranno 
essere preiist interient struturali sul iorso d’aiqua, o, in alternatia,  
non  doiranno  essere  preiiste  nuoie  edifiazioni  entro  i  perimetri 
allagat. In iaso di aree allagate ion tempo di ritorno dueientennale, in 
alternatia  agli  interient struturali  di  iui  sopra,  potranno  essere  
preiist interient di iompensazione idrauliia. In ogni iaso gli interient 
di messa in siiurezza idrauliia doiranno garantre il non aggraiio del 
risihio idrauliio nelle aree iiriostant. Le nuoie edifiazioni, iomprese 
nuoie  iiabilità,  pariheggi  o  piazzali,  doiranno  iomunque  essere 
realizzat in siiurezza idrauliia ion franio pari ad almeno 0,50 m. In ogni 
iaso doirà essere mantenuta una fasiia di rispeto di 20 m ialiolata a 
partre dal iiglio della sponda destra del iorso d’aiqua.1

1 Contributo d’Ufiio Teiniio Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI
PIANO OPERATIVO

Ambiti di riqualifiaazione urbana

U.T.O.E.6 Siheda Norma Comparto 6_PdR1 RIPUBBLICAZIONE
QUADRO CONOSCITIVO

Vinioli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Nessuno

Altri vinioli sovraordinati Nessuno

Inquadramento PS UTOE 6 – Sistema insediatio urbano – Ambito di rispeto del nucleo 
storico

Desiriazione dell’area L’area è ubicata tra il centro abitato di Staggia e l’ambito fuiialee
L’edifcato presente, oggeto di recent interient di recupero, mantene 
carateri di interesse storico-ttestmonialee

Superfiie Territoriale 7165 27161 mq

Consistenaza patrimonio ediliazio esistente Supe cope Esistente: 925 169mq
Volume esistente: 4204 878 mc
La  consistenza  del  patrimonio  edilizio  esistente  è  stmata 
indicatiamente  mediante  rileiazione  GIS,  e  doirà  essere  oggeto di 
ierifca puntuale da parte del soggeto atuatoree

PREVISIONI DI P.O.

Obietvi Recupero  ed  ampliamento  del  complesso  edilizio  esistente,  in 
connessione  alla  cessione  di  aree  pubbliche  per  la  realizzazione  del 
parco urbano delle mura di Staggiae

Strumento di atuaazione Piano di Recupero di iniziatia priiata conienzionata

Funazioni ammesse Residenziale, seriizi a caratere priiato, turistco-t ricetio  2  

Interventi ammessi Sugli edifci principali sono ammessi interient fno alla ristruturazione 
edilizia conseriatiae  Sui  corpi  minori  e sui  manufat secondari  sono  
ammessi  interient di  ristruturazione  edilizi  ricostrutia  con  
ampliamento, anche atraierso operazioni di accorpamento in coerenza 
con le regole tpologiche dell’edilizia ruralee  Per l’edifcio esistente sono 
ammessi  interient fno alla  ristruturazione edilizia  conseriatia con  
possibilità di ampliamento tpologico (crescita in aggregazione lineare)e

Parametri urbanistiii e dimensionamento Nell’ambito delle operazioni di riconfgurazione e riqualifcazione degli 
edifci minori e dei manufat secondari sono ammesso ampliament per 
un incremento non superiore al 10% della SUL esistente complessiiae
Ampliamento  funzionale  dell’edifcio  esistente  in  coerenza  con  la 
crescita tpologica   (crescita in aggregazione lineare) fno a un massimo   
di 200mq su due piani  3  

Standard Urbanistiii Doirà essere garantta la dotazione di standard urbanistci in relazione 
all’aumento di carico urbanistco correlato agli interiente In relazione 
all’ubicazione  del  complesso,  l’Amministrazione  potrà  preiedere  la 
monetzzazione  degli  stessi  nell’ambito  della  conienzionee  Tut gli  
interient sono subordinat alla preientia cessione all’Amministrazione 
comunale  delle  aree  di  proprietà  esterne  al  comparto  di  recupero, 
fnalizzate  al  potenziamento  ed  alla  ialorizzazione  del  parco  urbano 
delle mura di Staggiae

1 Osse 8 prote 26664
2 Osse 8 prote 26664
3 Osse 8 prote 26664
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Diretve e presiriazioni per la 
progetaazione-disiiplina paesaggistiia

Gli  interient doiranno  essere  di  ialorizzazione  e  qualifcazione  
dell’esistente, atraierso interient di recupero e riordino del complesso 
edilizio  in  coerenza  con  le  regole  ed  i  carateri  tpologici  di  matrice 
ruralee Il progeto di riqualifcazione doirà ricomprendere non soltanto 
la parte edifcata, ma anche l’intera pertnenzae 
In  partcolare  le  struture  annesse  secondarie  potranno  essere 
giustapposte, atraierso interient di  demolizione e ricostruzione con  
eientuale  ampliamento,  agli  edifci  principali  con  destnazione 
residenziale, in accordo con le regole del processo tpologico dell’edilizia 
rurale  storica; Il  progeto  delle  sistemazioni  esterne  doirà  essere 
coerente  con  i  carateri  rurali  originari  dell’area  e  con  il  contesto 
paesaggistco,  anche  preiedendo  opportune  piantumazioni  con 
funzione di mitgazione iisiia “da e ierso” le mura e la rocca di Staggiae
La preiisione è subordinata alla cessione all’AC delle aree di proprietà 
esterne al comparto, da adibire a parco urbano delle murae 

Condiazioni alla trasformaazione Cfr VeAeSe Rapporto Ambientale -t ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede 
Norma

Geologia/ idraulica:
Comparto 6_PDR1

Periiolosità Fatbilità Tutela degli aiquiferi

Pericolosità geologica 
2 -t 4

Fatbilità geologica 2 -t 
4

Classe e grado di 
sensibilità 1

Pericolosità sismica 2 Fatbilità sismica 2

Pericolosità idraulica 1 Fatbilità idraulica 1 

Condiazioni per la realiazazaazione

Nelle porzioni interessate dalla pericolosità 4 corrispondente alla  FG4 
deriiante quindi dal bufer di una frana di sciiolamento atia e da una 
scarpata atia è iietato qualsiasi interientoe4

4 Contributo d’Ufcio Tecnico Comunale peto 1
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COMUNE DI POGGIBONSI

PIANO OPERATIVO

Ambi  di riqualificazione in territorio rurale

Scheda Norma Comparto TR_PdR1 – Ex1 Legno Infissi

QUADRO CONOSCITIVO

Vincoli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Nessuno

Altri vincoli sovraordina Nessuno

Inquadramento PS Sistema  insedia vo  del  territorio  aperto  –  Aree  di  per nenza  degli
edifici del territorio rurale

Descrizione dell’area L’area corrisponde allo stabilimento ar gianale ex Legno Infissi Casa srl,
ad  oggi  dismesso Il  complesso  edilizio,  ubicato  nelle  vicinanze
dell’insediamento  di  Pian  dei  Peschi  ed  accessibile  dalla  viabilità
regionale  SR2,  si  presenta  incongruo  per  dimensioni,  pologia  e
cara eris che  costru ve  rispe o  al  contesto  ambientale  e
paesaggis co. Sono presen  tu avia formazioni arboree al margine del
comparto in grado di svolgere una importante mi gazione visiva delle
stru ure edilizie esisten .

Superficie Territoriale 12826 mq

Consistenza patrimonio edilizio esistente Sup. cop. esistente: 3384 mq
Volume esistente: 27840 mc
La  consistenza  del  patrimonio  edilizio  esistente  è  s mata
indica vamente  mediante  rilevazione  GIS,  e  dovrà  essere  ogge o  di
verifica puntuale da parte del sogge o a uatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obie vi Superamento  delle  condizioni  di  degrado  a raverso  la sos tuzione
edilizia  della  stru ura  esistente,  con  riconversione  a  funzioni
compa bili con il contesto rurale.

Strumento di a uazione Piano di Recupero di inizia va privata convenzionata. 

Funzioni ammesse Residenziale 

Interven  ammessi Sono ammessi interven  di sos tuzione edilizia con decremento della
SUL

Parametri urbanis ci e dimensionamento Recupero della SUL nella misura del 25% di quella esistente legi ma
(s mata in circa 3600 mq)

Standard Urbanis ci Deve essere garan ta la dotazione di standard urbanis ci in relazione
alle  des nazioni  previste,  eventualmente  anche  a raverso
mone zzazione.

Dire ve e prescrizioni per la 
proge azione-disciplina paesaggis ca

Il Piano dovrà prevedere soluzioni proge uali in grado di inserirsi in
modo  coerente  ed  organico  nel  contesto  rurale  e  paesaggis co,
a raverso  la  riconfigurazione  complessiva  delle  stru ure  edilizie
esisten , nell’ambito dell’area di per nenza a ualmente interessata
dal  complesso  ar gianale  dismesso.  Gli  interven  edilizi  dovranno
essere  accompagna  da  un  proge o  di  sistemazione  complessiva
delle  aree  scoperte,  supportato  da  adeguate  valutazioni
paesaggis che, che prevedano la qualificazione ed il potenziamento
delle  formazioni  arboree  esisten  al  margine  del  comparto,  con
funzione di schermatura e mi gazione visiva rispe o al contesto. La
sistemazione degli spazi esterni dovrà essere effe uata a raverso una

1 Oss. 20 prot. 28784
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proge azione mirata,  in  cui  la  scelta  e  la  disposizione delle  piante
arboree, arbus ve ed erbacee non sia casuale ma in coerenza con il
significato che l’intervento complessivo va ad assumere. 

Condizioni alla trasformazione Cfr  V.A.S.  Rapporto  Ambientale  -  ALLEGATO  1  Valutazione  delle
Schede Norma

Geologia/idraulica:
Comparto TR_PDR1

Pericolosità Fa bilità Tutela degli acquiferi

Pericolosità geologica
2 - 3

Fa bilità geologica 3 Classe e grado di
sensibilità N.C.

Pericolosità sismica 3 Fa bilità sismica 3

Pericolosità idraulica 1 Fa bilità idraulica 1

Condizioni per la realizzazione

In  relazione  alla  FG3 dovranno  essere  realizzate  specifiche  indagini
geognos che  di  de aglio  quali  prove  penetrometriche  sta che  e/o
dinamiche,  sondaggi  a  carotaggio  con nuo  con  esecuzione  di  SPT,
prelievo  di  campioni  indisturba  e  rela ve  indagini  di  laboratorio
geotecnico,  il  tu o  allo  scopo  di  definire  compiutamente  le
cara eris che geotecniche e geomeccaniche dei terreni e procedere ai
calcoli  geotecnici  e di  stabilità degli  eventuali  fron  di  scavo ai  sensi
della  norma va  vigente  in  materia.  L’intervento  è  subordinato  alla
verifica di stabilità dell’intero versante a lungo termine (a monte e a
valle  dell’edificio);  i  parametri  geotecnici  per  la  verifica  di  stabilità
dovranno  essere  ricava  a raverso  idonee  prove  in  sito  quali  ad
esempio  sondaggi  a  carotaggio  con nuo  con  prelievo  di  campioni
indisturba .

In relazione alla FS3 in fase di proge azione degli interven  in presenza
di  terreni  di  fondazione  par colarmente  scaden ,  saranno realizzate
adeguate indagini geognos che e geotecniche finalizzate alle verifiche
dei cedimen .2

2 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI

PIANO OPERATIVO

Polarità esterne al territorio urbanizzato

Scheda Norma Comparto TR_1 - Riqualificazione Impian  bituminosi Ex Masini Loc. Campota  

QUADRO CONOSCITIVO

Superficie Territoriale ST: 18143 mq 

Vincoli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Nessuno

Inquadramento PS Sistema del Territorio rurale- 3 - Sub-sistema della valle del Carfini 

PREVISIONI DI P.O.

Obie vi Riqualificazione ambientale dell’area occupata dall’impianto dismesso
conglomera  bituminosi Ex Masini

Strumento di a uazione Piano A ua vo convenzionato

Funzioni ammesse Servizi  a  cara ere  privato,  a vità  spor vo-ricrea ve  e  per  il  tempo
libero, or  sociali. Sono ammessi anche impian  per la produzione di
energia da fon  rinnovabili, nel rispe o delle linee guida contenute nel
PIT-PPR.

Interven  ammessi Realizzazione delle stru ure di servizio alle a vità, fino ad un massimo
di 330 mq di SUL, previa demolizione delle stru ure esisten .
In  alterna va  alla  realizzazione  di  stru ure  in  loco,  è  ammessa  la
possibilità  di  trasferimento  totale  o  parziale  della  SUL  con  rela ve
premialità  all’interno  di  compar  edificatori  individua  dal  P.O.  nel
territorio  urbanizzato,  secondo  le  modalità  e  le  procedure
specificatamente  definite  dalla  disciplina  di  P.O.  e  comunque  nel
rispe o dei parametri stabili  dalla norma va regionale.

Standard Urbanis ci Dovranno essere previste dotazioni di standard in relazione alle a vità
insediate  ad  ai  rela vi  livelli  di  fruizione  previs ,  nel  rispe o  delle
norma ve vigen

Orientamen  per la proge azione L’intervento  dovrà  inserirsi  corre amente nel  contesto  paesaggis co,
prevedendo sistemazioni coeren  con i cara eri rurale dell’ambito, con
par colare  a enzione  alla  fascia  lungo  il  corso  d’acqua  a  sud  del
comparto.  Il  proge o dovrà prevedere la realizzazione di stru ure di
servizio di altezza non superiore ad un piano fuori terra. 
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Condizioni alla trasformazione e fa bilità 
degli interven

In  occasione  della  riqualificazione  ambientale  e/o  del  trasferimento
delle a vità produ ve, si evidenzia l'opportunità di individuare regole
volte a  rispondere agli  "Indirizzi  per  le  poli che"  -  elaborato  5  della
scheda d'ambito  9  "Val  d'Elsa"  del  PPR-  di  cui  si  riporta  un estra o
significa vo per il      contesto:  

"-    avviare  azioni  e  misure  volte  a  ridurre  il  rischio  idraulico,  
limitando  l'espansione  degli  insediamen  e  l'ulteriore
impermeabilizzazione dei suoli nelle aree di fondovalle;
-  prevedere  una  ges one  delle  fasce  riparia/i  finalizzata  al
miglioramento del con nuum ecologico dei corsi d'acqua, anche
a uando  interven  di  riqualificazione  e  di  ricos tuzione  delle
vegetazione         riparia/e;  
-  favorire il  recupero e la valorizzazione del  ruolo conne vo del  
corpi  idrici  (Staggia  e  Riotorto)  come  corridoi  ecologici
mul funzionali,      assicurando la  con nuità tra le  aree agricole e  
naturali perifluviali      e promuovendo forme      sostenibili      di fruizione  
delle rive (realizzazione di percorsi di mobilità dolce, pun  di sosta,
accessi), promuovendo proge  di recupero dei manufa  storico-
tes moniali lega  alla risorsa idrica (mulini, opifici)."
Si  suggerisce  inoltre  di  individuare  regole  volte  a  concorrere  al
perseguimento  dell'Obbie vo  1  dell'elaborato  6  -  "Disciplina
d'uso"  -  della  scheda  d'ambito  9  "Val  d'Elsa"  del  PPR  :     
"Riequilibrare      il      sistema      insedia vo      ed  infrastru urale  
polarizzato nel fondovalle e perseguire l'integrazione funzionale e
paesaggis ca  tra  il  sistema  di  valle  (a  prevalente  vocazione
residenziale,  produ vo e  commercia/e)  e  il  sistema collinare  (a
vocazione  agricolo,  turis co  e  culturale",  a raverso    la  messa  in  
opera di azioni coeren  con le dire ve correlate e gli orientamen
indica :
   "-  favorire      la con nuità delle aree agricole e naturali perifluviali:  
-favorire forme sostenibili di fruizione delle riviere (realizzazione di
percorsi di  mobilità dolce,  pun  di sosta, accessi);  valorizzare le
tes monianze  storico-culturali  legate  alla  risorsa  idrica  (mulini,
opifici,  canali  di  derivazione)  e  i  luoghi  fortemente      iden tari  
presen  lungo il fiume.
-    tutelare  la  rete  dei  percorsi  e  delle  infrastru ure  storiche
collinari connesse con la viabilità di fondovalle [ ..} salvaguardando
le     visuali     panoramiche ancora esisten  che si aprono da e verso le  
emergenze storico-archite oniche  "  1  .  

Tu  gli  interven  sono  subordina  alla  preven va  bonifica  e
sistemazione ambientale dell’area,  nonché al rispe o degli  indirizzi  e
delle prescrizioni derivan  dalla VAS e dagli studi geologico idraulici.

Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede
Norma

Geologia/idraulica:
Comparto TR_1

Pericolosità Fa bilità Tutela degli acquiferi

Pericolosità geologica
2

Fa bilità geologica 2 Classe e grado di
sensibilità 2

Pericolosità sismica - Fa bilità sismica -

1 Con ributo Direzione Urbanis ca e Poli che Abita ve-Se ore Pianificazione del Territorio- N°182 prot. 29727 
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Pericolosità idraulica 1
– 2 – 3 - 4

Fa bilità idraulica 2 -
4

Condizioni per la realizzazione

In relazione alla FI4 il comparto è soltanto lambito da aree a pericolosità
idraulica I.3 e I.4. Sono consen te tu e le trasformazioni a esclusione di
quelle previste nelle porzioni di sovrapposizione con le aree I.3 e I.4.2

2 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI

PIANO OPERATIVO

Polarità esterne al territorio urbanizzato

Scheda Norma Comparto TR_2 -  Impian  Spor vi Loc. Maltraverso

QUADRO CONOSCITIVO

Superficie Territoriale ST: 42901 mq

Vincoli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Art. 142 comma 1 le era g: Bosco (a margine del comparto)

Inquadramento PS Sistema del Territorio rurale- 5-Sub-sistema della valle dello Staggia

PREVISIONI DI P.O.

Obie vi Potenziamento e riqualificazione degli spazi e delle stru ure esisten ,
anche  a raverso  eventuali  ampliamen  coeren  con  i  cara eri
paesaggis ci del contesto.

Strumento di a uazione Proge o Unitario Convenzionato

Funzioni ammesse Spor ve/Ricrea ve e servizi correla  

Interven  ammessi Ampliamento  delle  stru ure  e  degli  impian  spor vi  esisten  in
adeguamento alle norma ve di se ore. Nuova edificazione di stru ure
ed impian  per una SUL massima di 200 mq.

Standard Urbanis ci Parcheggi convenziona  commisura  ai livelli di fruizione previs

Orientamen  per la proge azione Gli interven  sono subordina  alla formazione di un proge o unitario di
riqualificazione dell’area, che individui le stru ure e gli impian  ogge o
di adeguamento/ampliamento, nonché le eventuali nuove superfici da
realizzare. Par colare a enzione dovrà essere posta all’ubicazione delle
nuove stru ure,  in coerenza con i  cara eri  rurali  del  territorio e nel
rispe o  delle  visuali  paesaggis che.  Dovranno  essere  mantenute
opportune distanze di rispe o dalla vegetazione boscata a margine del
comparto.

Condizioni alla trasformazione e fa bilità 
degli interven

Tu  gli  interven  sono  subordina  al  rispe o  degli  indirizzi  e  delle
prescrizioni derivan  dalla VAS e dagli studi geologico idraulici. 
Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede
Norma

Geologia/idraulica:
Comparto TR_2

Pericolosità Fa bilità Tutela degli acquiferi

Pericolosità geologica
2 – 3 – 4

Fa bilità geologica 2 -
4

Classe e grado di
sensibilità 2 – 3 - 4 

Pericolosità sismica 2 Fa bilità sismica 2

Pericolosità idraulica 1 Fa bilità idraulica 1

Condizioni per la realizzazione

Nelle porzioni interessate dalla pericolosità 4 corrispondente alla  FG4
derivante da una scarpata a va è vietato qualsiasi intervento. Gli edifici
dovranno essere realizza  almeno a 20  m di  distanza dalla  scarpata
presente a nord.1

1 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI

PIANO OPERATIVO

Polarità esterne al territorio urbanizzato

Scheda Norma Comparto TR_3 - Club ippico l’Agrifoglio in Loc. La Caduta

QUADRO CONOSCITIVO

Superficie Territoriale ST: 27165 mq

Vincoli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Nessuno

Inquadramento PS Sistema del Territorio rurale- 5-Sub-sistema della valle dello Staggia

PREVISIONI DI P.O.

Obie vi Potenziamento e riqualificazione degli spazi e delle stru ure esisten ,
anche  a raverso  eventuali  ampliamen  coeren  con  i  cara eri
paesaggis ci del contesto. Valorizzazione delle relazioni funzionali con il
vicino percorso della via Francigena.

Strumento di a uazione Proge o Unitario Convenzionato

Funzioni ammesse Spor ve/Ricrea ve e servizi correla  

Interven  ammessi Sono  ammessi  interven  di  adeguamento  e  riqualificazione  delle
stru ure esisten . E’ ammessa la realizzazione di una stru ura coperta
rimovibile per a vità ippiche invernali, della superficie massima di mq
600.

Standard Urbanis ci Parcheggi convenziona  commisura  ai livelli di fruizione previs

Orientamen  per la proge azione L’intervento dovrà essere ubicato in adiacenza alla stru ure esisten ,
previa  riqualificazione  complessiva  dell’area,  comprensiva  di
sistemazioni  a  verde  coeren  con  i  cara eri  rurali  del  contesto,  con
funzione di mi gazione paesaggis ca

Condizioni alla trasformazione e fa bilità 
degli interven

Tu  gli  interven  sono  subordina  al  rispe o  degli  indirizzi  e  delle
prescrizioni derivan  dalla VAS e dagli studi geologico idraulici. 
Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede
Norma

Geologia/idraulica:
Comparto TR_3

Pericolosità Fa bilità Tutela degli acquiferi

Pericolosità geologica
2

Fa bilità geologica 2 Classe e grado di
sensibilità 1 - 2

Pericolosità sismica 2 Fa bilità sismica -

Pericolosità idraulica 1 Fa bilità idraulica 1
1

1 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI

PIANO OPERATIVO

Polarità esterne al territorio urbanizzato

Scheda Norma Comparto TR_4 -  Avio-superficie Loc. Piana di Fontana

QUADRO CONOSCITIVO

Superficie Territoriale ST: 10595 mq

Vincoli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Nessuno

Inquadramento PS Sistema del Territorio rurale- 6-Sub-sistema di Maltraverso- S. Antonio

PREVISIONI DI P.O.

Obie vi Valorizzazione dell’avio-superficie autorizzata ENAC

Strumento di a uazione Proge o Unitario Convenzionato

Funzioni ammesse Ricrea ve /Spor ve e servizi correla  

Interven  ammessi E’  consen ta  la  realizzazione  di  una  stru ura  per  rimessaggio
aereomodelli ed a rezzature collegate, per una Sul massima di 60 mq,
per una altezza non superiore a 4 m
La  convezione  dovrà  prevedere  la  rimozione  dei  manufa  ed  il
ripris no dell’area al termine del periodo previsto dalla convenzione.

Standard Urbanis ci Parcheggi convenziona  commisura  ai livelli di fruizione previs

Orientamen  per la proge azione L’intervento  dovrà  essere  corre amente  inserito  nel  contesto
paesaggis co, prevedendo una stru ura che sia di semplice impianto e
realizzata  in  materiali  leggeri.  Il  proge o  dovrà  prevedere  una
sistemazione unitaria dell’area coerente con i cara eri rurali all’intorno,
mediante u lizzo di materiali permeabili, piantumazioni di arbus  e/o
siepi con funzione di schermatura e connessione alla rete ecologica. La
stru ura di servizio dovrà essere ubicata in prossimità del parcheggio,
lungo il margine est del comparto. 

Condizioni alla trasformazione e fa bilità 
degli interven

Tu  gli  interven  sono  subordina  al  rispe o  degli  indirizzi  e  delle
prescrizioni derivan  dalla VAS e dagli studi geologico idraulici. 
Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede
Norma

Geologia/idraulica:
Comparto TR_4

Pericolosità Fa bilità Tutela degli acquiferi

Pericolosità geologica
2

Fa bilità geologica 2 Classe e grado di
sensibilità 1

Pericolosità sismica - Fa bilità sismica -

Pericolosità idraulica 1 Fa bilità idraulica 1
1

1 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI

PIANO OPERATIVO

Ambi  di riqualificazione in territorio rurale

Scheda Norma Comparto TR_5 – Can na Loc. Gaggiano 1 RIPUBBLICARE

QUADRO CONOSCITIVO

Vincoli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Nessuno

Altri vincoli sovraordina Vincolo idrogeologico

Inquadramento PS Sistema del Territorio ru  rale 2 – Sub-sistema dei crinali a pe ne  
BSA 019 (cfr PTCP)

Descrizione dell’area Lo Stabilimento,  anni  ‘70 circondato da vigne,  è  ubicato in  territorio
rurale in prossimità della strada SS429.  Si trova nel BSA 019 in stre a
relazione con il borgo rurale di an ca formazione.

Superficie Territoriale ST: 14838 mq 

Consistenza patrimonio edilizio esistente Sup. cop. esistente:     5924   mq  
Volum  e esistente: non rilevabile  
La  consistenza  del  patrimonio  edilizio  esistente  è  s mata
indica vamente  mediante  rilevazione  GIS,  e  dovrà  essere  ogge o  di
verifica puntuale da parte del sogge o a uatore.

PREVISIONI DI P.O.

Obie vi Mantenimento  ed  eventuale  potenziamento  della  realtà  aziendale
vinicola di produzione affinamento e imbo gliamento  

Strumento di a uazione Intervento dire o convenzionato

Funzioni ammesse  Produ vo in relazione alle funzioni in a o

Interven  ammessi Fino alla sostituzione edilizia con ampliamento

Parametri urbanis ci e dimensionamento L’ampliamento è consentito nei limiti massimi di ulteriori     mq.     1.000 di  
superficie coperta e di     mc.     10.000 di nuovo volume, con altezze che  
non potranno superare le massime degli edifici esistenti.     

Standard Urbanis ci

Dire ve e prescrizioni per la 
proge azione-disciplina paesaggis ca

L′intervento di ampliamento deve essere posizionato in contiguità con
il  perimetro  dell′attuale  edificio-cantine  e,  comunque,  all′interno
dell′area di  pertinenza indicata nella  scheda grafica.  Il  progetto  di
ampliamento deve contenere interventi di mitigazione ambientale, fra
cui  quello  di  inerbimento delle  coperture.    Il  proge o dovrà  essere  
corredato di specifiche analisi paesaggis che nel rispe o dei criteri di
cui all’art. 55 delle NTA e all’art. 13.14 del PTCP.

Condizioni alla trasformazione e fa bilità 
degli interven

Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede
Norma
Geologia/ idraulica:
Comparto TR52

Pericolosità Fa bilità Tutela degli acquiferi

Pericolosità geologica
2

Fa bilità geologica 2 Classe e grado di
sensibilità 3

Pericolosità sismica - Fa bilità sismica -

Pericolosità idraulica 1 Fa bilità idraulica 1

1 Oss 162 prot. 29638
2 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI

PIANO OPERATIVO

Aree per a vità estra ve

Scheda Norma AE_1-Cava Lisoia

QUADRO CONOSCITIVO

Superficie Territoriale ST: 12950 mq 

Vincoli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Nessuno

Inquadramento PS Sistema del Territorio rurale- 6- Sub-sistema Maltraverso Sant’Antonio 

PREVISIONI DI P.O.

Interven  ammessi Descrizione geologica: Cava ubicata nelle sabbie plioceniche. 
Metodo di col vazione: Col vazione dall’alto, adeguando il nuovo profi-
lo morfologico a condizioni di sicurezza e lasciando lo stesso già nelle
condizioni di sistemazione finale.
Prescrizioni: I limi  di col vazione planimetrici ed al metrici sono quelli
indica . Verifica sistema ca della stabilità dei fron  di scavo e del profi-
lo finale.
Il rilascio delle nuove Autorizzazioni è subordinato alla verifica della re-
golarità delle col vazioni di cava già effe uate e del rispe o delle obbli-
gazioni assunte in sede di rilascio delle Autorizzazioni già rilasciate.
Elemen  per il ripris no: Ripiantumazione dei gradoni a par re dall’alto
con essenze forestali piche della zona. Le pare  ver cali dei gradoni
dovranno essere lasciate inta e a tes monianza della escavazione. Nel-
la parte pianeggiante del piazzale di fondo dovrà essere reimpiantato il
bosco. 
Prescrizioni speciali: Eventuali manufa  di servizio dovranno essere de-
moli  al termine della a vità estra va.  E’ vietata la installazione di im-
pian  di lavorazione del materiale estra o, ad eccezione di un frantoio
primario. E’ vietato lo stazionamento in can ere di a rezzature od auto-
mezzi dismessi o parzialmente demoli .

Condizioni alla trasformazione e fa bilità 
degli interven

Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede
Norma
Geologia/idraulica:
Comparto AE_1

Pericolosità Fa bilità Tutela degli acquiferi

Pericolosità geologica
2 – 3 - 4

Fa bilità geologica 3 -
4

Classe e grado di sen-
sibilità 3

Pericolosità sismica - Fa bilità sismica -

Pericolosità idraulica 1
- 3

Fa bilità idraulica 1

Condizioni per la realizzazione

Le aree estra ve sono state classificate in FG3. In relazione alla FG4 de-
rivante dalla presenza di una frana di scivolamento a va, il proge o di
col vazione dovrà studiare il movimento franoso e prevedere la sua si-
stemazione a raverso a ente indagini geognos che e verifiche di stabi-
lità del versante nella fase della sistemazione finale da eseguire ai sensi
della norma va vigente in materia.1

1Contributo d’Ufficio Tecnico Comunale p.to 1
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COMUNE DI POGGIBONSI

PIANO OPERATIVO

Aree per a vità estra ve

Scheda Norma AE_2- Cava Villore

QUADRO CONOSCITIVO

Superficie Territoriale ST: 189.500 mq 

Vincoli ai sensi del D.Lgs 42/2004 Nessuno

Inquadramento PS Sistema del Territorio rurale- 2 – Sub-sistema dei crinali a pe ne 

PREVISIONI DI P.O.

Interven  ammessi Descrizione geologica:  Cava ubicata nei deposi  argillosi  del  Pliocene
con al le o conglomera  lacustri del Miocene.
Metodo di col vazione: Asporto ed accantonamento del suolo. Asporto
delle len  di sabbia e ghiaia.  Col vazione dell’argilla con spianamen
orizzontali/inclina  fino  a  raccordarsi  alla  quota  del  Borro  Strolla.
Verifica costante della stabilità del fronte. Possibilità di maturazione e
stoccaggio  dei  materiali  in  sito  all’interno  del  perimetro  dell’area
estra va anche al coperto. 
Prescrizioni: Rimodellamento della scarpata di monte fino ad o enere
un  angolo  di  declivio  compa bile  con  la  stabilità  dello  stesso.  Gli
eventuali  materiali  ghiaiosi  scarta  dovranno  essere  ricolloca  nel
mercato  degli  iner .  Dovrà  essere  posta  par colare  a enzione  alla
sistemazione delle acque superficiali onde evitare il ruscellamento.
Il  rilascio  delle  nuove  Autorizzazioni  è  subordinato alla  verifica  della
regolarità  delle  col vazioni  di  cava già  effe uate e del  rispe o delle
obbligazioni assunte in sede di rilascio delle Autorizzazioni già rilasciate
Elemen  per  il  ripris no:  Rimozione  dei  cumoli  di  scarto  e
rimodellamento dell’area, riporto del suolo accantonato in precedenza
e riuso agricolo.
Prescrizioni  speciali:  Eventuali  manufa  di  servizio  dovranno  essere
demoli  al termine della a vità estra va.  E’ vietata la installazione di
impian  di  lavorazione  del  materiale  estra o.  E’  vietato  lo
stazionamento  in  can ere  di  a rezzature  od  automezzi  dismessi  o
parzialmente demoli .

Condizioni alla trasformazione e fa bilità 
degli interven

Cfr V.A.S. Rapporto Ambientale - ALLEGATO 1 Valutazione delle Schede
Norma
Geologia/idraulica:
Comparto AE_2 

Pericolosità Fa bilità Tutela degli acquiferi

Pericolosità geologica
2 – 4

Fa bilità geologica 3 -
4

Classe e grado di
sensibilità 2 - 3

Pericolosità sismica - Fa bilità sismica -

Pericolosità idraulica 1
– 2 - 3

Fa bilità idraulica 1

Condizioni per la realizzazione

Le aree estra ve sono state classificate in  FG3.  In relazione alla  FG4
derivante  dalla  presenza  di  una  franosità  diffusa  e  da  una  frana  di
scivolamento quiescente il proge o di col vazione dovrà studiare il 
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movimento franoso e prevedere la sua sistemazione a raverso a ente
indagini geognos che e verifiche di stabilità del versante nella fase della
sistemazione finale ai sensi della norma va vigente in materia.1

1 Contributo d’Ufficio Tecnico Comunale p.to 1
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