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Elenco trasformazioni in Territorio urbanizzato 

 

 

• R1-Area a destinazione a servizi 
• V1 -Area a prevalente destinazione residenziale 
• V2-Area a destinazione produttiva 

 

 

Elenco trasformazioni in Territorio rurale (polarità) 

 

• Scheda  1a-R_PR Ex cantine 
• Scheda 2_R_T1– Campo di Maggio  
• Scheda 3- R_T3 – Mulino di Radda 
• Scheda 4 Area parcheggio, loc. Palagio 
•  Scheda 5 Area parcheggio, loc. Volpaia 
• Scheda 6 Area parcheggio, loc. Radda 
• Scheda 7 Area parcheggio, loc. Selvole 
• Scheda C1_ampliamento produttivo esistente- Campomaggio. 

 

 

 

 

















































COMUNE DI RADDA IN CHIANTI – Piano Operativo 
Polarità esterne al territorio urbanizzato 

Scheda Localizzazione Destinazione d’uso 

1a-R_PR Ex Cantine Ex Cantine ESTAF Pr T R Pa V 

 

 

  



QUADRO CONOSCITIVO 
Descrizione dell’area Ex cantina sociale costruita nei primi anni ’70 dal Ministero dell’Agricoltura, 

mai portata a termine, divenuta scheletro in cemento armato abbandonato di 
proprietà pubblica. L’area evidenzia forme di degrado architettonico 
importanti in relazione alle strutture esistenti abbandonate da oltre 50 anni. 
Inoltre ponendosi in fregio al fiume Pesa evidenzia delle criticità ambientali 
anche in relazione alla pericolosità idraulica. Si segnale la presenza di un invaso 
a fini irrigui 

Vincoli ai sensi del D.Lgs 
42/2004 

Aree tutelate per legge: 
- D.Lgs. 42/04 art 142, co.1 lettera c: I fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua e le 
relative sponde o piedi degli argini per una fascia di 150 metri ciascuna. 
- D.Lgs. 42/04 art 142, co.1 lettera b: Territori contermini ai laghi compresi in 
una fascia della profondità di 300 m dalla linea di battigia, anche con 
riferimento ai territori elevati sui laghi. 
- D.Lgs. 42/04 art 142, co.1 lettera g: Territori coperti da foreste e da boschi. 

Altri vincoli - Vincolo idrogeologico R.D. 3267/1923.  
PTC di Siena - 
Previsione di PSI RADDA R_Pr– Ex cantine- 
Stato Attuale: sovrapposizione dell’ambito di trasformazione con i vincoli  

 
PREVISIONI DI P.O.C. 

Obiettivi La previsione urbanistica persegue un obiettivo prioritario di interesse 
generale, finalizzato alla riqualificazione dell’area attraverso la demolizione 
dello scheletro strutturale mai concluso, prevedendo la rinaturalizzazione 
dell’area e il trasferimento di parte di tali volumetrie nella frazione di La Villa 
al fine di riqualificare il margine residenziale. In tal senso la previsione è 
collegata all’attuazione della Scheda V1 di PO_territorio urbanizzato in loc. La 
Villa.  
L’intervento è conforme alla disciplina del PIT_PPR e al PSI, in quanto è 
funzionale ad “assicurare l’incremento delle superfici permeabili e degli spazi 



aperti incentivandone la fruizione collettiva anche attraverso interventi 
finalizzati alla rimozione e delocalizzazione di elementi artificiali che 
compromettono le visuali connotate da un elevato valore estetico-percettivo.  
 

Destinazione d’uso ammessa Parco 
Si prevede la riqualificazione fluviale e forestale, dell’area liberata dagli edifici 
esistenti, in coerenza con gli obiettivi del PIT-PPR. 

Superficie Territoriale Circa 32.340 mq 
Dimensionamento Zero 
Strumenti di attuazione Progetto di iniziativa pubblica  

Interventi ammessi Rinaturalizzazione dell’area 
Orientamenti per la 
progettazione 

Il progetto dovrà essere esteso alla totalità dell’area prevedendo la 
rinaturalizzazione del sito mediante inerbimento e piantumazione di essenze 
coerenti con il contesto rurale ed ambientale. Potranno essere previste, nel 
rispetto della morfologia dei luoghi, anche sistemazioni che consentano 
l’utilizzo temporaneo dell’area in occasione di eventi e manifestazioni 
pubbliche e che non comportino l’artificializzazione dei suoli.    

Disciplina paesaggistica 
Indicazioni e prescrizioni  

Gli interventi dovranno essere attuati nel rispetto degli obiettivi, direttive e 
prescrizioni definiti all’elaborato 8b PIT_PPR, ed in particolare: 
- Art. 7: Territori contermini ai laghi compresi in una fascia della profondità 
di 300 m dalla linea di battigia, anche con riferimento ai territori elevati sui 
laghi (art.142. c.1, lett. b, Codice).  
Art. 8 - I fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua e le relative sponde o piedi degli 
argini per una fascia di 150 metri ciascuna (art.142. c.1, lett. c, Codice)  
Art. 12 - Territori coperti da foreste e da boschi (art.142. c.1, lett. g, Codice) 
In particolare il progetto dovrà tutelare la permanenza e la riconoscibilità dei 
caratteri naturalistici, percettivi rispetto al corso d’acqua, tutelare la varietà e 
la tipicità del paesaggio fluviali, possibilità di individuare spazi accessibili e 
belvedere per le visuali panoramiche. 
Il progetto di rinaturalizzazione non dovrà prevedere nuove costruzioni e 
rispettare la morfologia dei luoghi. Potranno essere valorizzati eventuali 
percorsi esistenti per promuovere forme di fruizione pubblica sostenibile 
(pedonale/ciclo pedonale) dell’area anche in relazione al fiume.  
All’interno del progetto unitario di rinaturalizzazione del verde, potranno 
essere individuate le relazioni funzionali con le fasce ripariali anche per 
garantire l’accessibilità al corso d’acqua per la sua manutenzione e la 
possibilità di fruizione; dovranno essere garantiti i corridoi ecologici tra 
sistemi, pertanto le eventuali recinzioni dovranno garantire varchi idonei per 
la microfauna. 
La realizzazione di eventuali nuove strutture a carattere temporaneo e 
rimovibili è ammessa a condizione che gli interventi non alterino 
negativamente la qualità percettiva, dei luoghi; dovranno essere realizzati con 
tecniche e materiali ecocompatibili, garantendo il ripristino dei luoghi e la 
riciclabilità o il recupero delle componenti utilizzate. Anche l’inserimento di 
manufatti (ivi incluse le strutture per la cartellonistica e la segnaletica non 
indispensabili per la sicurezza stradale) è ammesso a condizione che non 
interferiscano negativamente o limitino le visuali panoramiche. 
Inoltre il progetto dovrà garantire che gli interventi siano rispettosi del 
paesaggi forestale e non ne compromettano i valori ecosistemici, storico -
culturali ed estetico- percettivi. 
La redazione del progetto dovrà essere corredata da un’analisi paesaggistica 
sitospecifica dell’area e da un progetto di dettaglio paesaggistico ed 
ambientale che possa definire in forma completa la proposta progettuale1. 

 
1 Conferenza Paesaggistica_art.21 PIT_PPR_Verbale Seduta N°1 DEL 02/07/2024 



 
 
 

CONDIZIONI ALLA TRASFORMAZIONE 

RISCHIO ARCHEOLOGICO 2. 
 
L’intervento ricade all’interno dell’area di potenziale archeologico 4 associata al sito n. 31 (Mulino di Radda – 
Vecchio). L’edificio di fondazione medievale (e collocabile cronologicamente tra il XIII secolo e l’età 
contemporanea) è in stato di abbandono e vi si addossano edifici di epoca moderna e contemporanea. Le Ex 
Cantine ESTAF, a loro volta, si localizzano a circa 100 m rispetto al sito n. 31 ma sulla riva opposta del Torrente 
Pesa. L’intervento previsto presso le Ex Cantine ESTAV prevede sia il rifacimento del complesso sia, però anche 
la riqualificazione fluviale e delle immediate circostanze (tra cui nuove piantumazioni). Date le caratteristiche 
degli interventi previsti e l’assenza effettiva di dati relativi al sottosuolo nelle pertinenze del Mulino di Radda – 
Vecchio (sito n. 31), le lavorazioni presso le Ex Cantine ESTAF potrebbero rappresentare un rischio archeologico 
basso per le eventuali stratigrafie sepolte. 
Valgono le disposizioni di cui all’art.44 comma 5. 
 
URBANISTICA- PAESAGGIO  
 
Gli interventi dovranno essere attuati nel rispetto degli obiettivi, direttive e prescrizioni definiti all’elaborato 8b 
PIT_PPR, ed in particolare: 
Art. 7: Territori contermini ai laghi compresi in una fascia della profondità di 300 m dalla linea di battigia, anche 
con riferimento ai territori elevati sui laghi (art.142. c.1, lett. b, Codice).  
Art. 8 - I fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua e le relative sponde o piedi degli argini per una fascia di 150 metri 
ciascuna (art.142. c.1, lett. c, Codice)  
Art. 12 - Territori coperti da foreste e da boschi (art.142. c.1, lett. g, Codice) 
AMBIENTALE - VAS: 
 
1. Sono valide tutte le prescrizioni ambientali derivanti dal procedimento di VAS. 
2. Poiché l’area si colloca all’interno di un area critica per processi di artificializzazione anche secondo sia il PIT-

PPR che il PS, la sistemazione post-demolizione dovrà essere essere accompagnata da un progetto che, 
partendo da un censimento di massima della flora e vegetazione presenti nell’area ed in quelle ad essa 
ecologicamente collegate, su varie scale, dia luogo ad un processo di rinaturalizzazione e coerente per scelta 
delle piante e schemi progettuali con il ruolo di “matrice di connettività” e di corridoio ripariale della rete 
ecologica in cui si inserisce. 

GEOLOGIA SISMICA E IDRAULICA - PERICOLOSITÀ E FATTIBILITÀ 
 
GEOLOGIA E LITOLOGIA: nell’area di intervento sono presenti depositi alluvionali inattivi (bnG) costituiti 
essenzialmente da livelli di sabbie e ghiaie scarsamente cementati su substrato geologico costituito dai termini 
argillitici della Formazione di Sillano (SIL). 
GEOMORFOLOGIA: Il comparto si colloca al piede del versante in un terrazzo alluvionale inattivo pressochè 
pianeggiante in corrispondenza della confluenza del Fosso del Fagiolaro con il Torrente Pesa, in destra 
idrografica di quest’ultimo, non presenta indici di fenomeni geomorfologici in stato di attività e risulta stabile. 
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: al comparto viene attribuita una classe di pericolosità geologica bassa (G.1) in 
funzione della correlazione litologia/pendenza versanti/giacitura strati/uso del suolo 
PERICOLOSITA’ SISMICA: area esterna al perimetro del territorio urbanizzato per la quale non sono previsti 
studi di MS (DPGR 30 gennaio 2020 n. 5/R) 
CRITERI PER LA FATTIBILITA’: La fattibilità dell’intervento, in relazione alla relativa classe di pericolosità ed alla 
prevista riqualificazione forestale e fluviale dell’area, fa si che non si renda necessario dettare condizioni di 
attuazione dovute a limitazioni di carattere geomorfologico. 

 
2 Conferenza Paesaggistica_art.21 PIT_PPR_Verbale Seduta N°1 DEL 02/07/2024 



In relazione alle problematiche connesse alla risorsa idrica gli interventi di riqualificazione forestale e fluviale 
concorrono ad un miglioramento della stessa, per tale motivo non risulta necessario dare criteri di fattibilità in 
relazione a problematiche connesse alla risorsa idrica. 

 



IDRAULICA  
QUADRO CONOSCITIVO Piano Strutturale 2023  
CONTESTO IDRAULICO 

Reticolo Idrografico di riferimento L.R. n. 79/2012 (D.C.R. n.55 del 11/07/2023) 
• Principale: [-] 
• Secondario: Torrente Pesa, Fosso del Fagiolare 
Battente idraulico medio TR 200 anni: 1.07 [m] 
Magnitudo Idraulica L.R. n. 41/18: Moderata/Severa/Molto Severa 
Franco di sicurezza: 0.3 [m] 
 
CLASSIFICAZIONE DI PERICOLOSITÀ  
PERICOLOSITA’ DA ALLUVIONI 5r 
PERICOLOSITA’ PGRA  
P3/P2/P1  

 
Pericolosità per alluvioni frequenti/ Pericolosità per alluvioni poco frequenti/ Pericolosità per alluvioni rare 
 
CRITERI DI FATTIBILITÀ IDRAULICA AI SENSI DELLA L.R.41/2018  
ASPETTI IDRAULICI 
 
Fattibilità condizionata al rispetto della L.R.41/2018: 
Nessun condizionamento alla fattibilità idraulica per la destinazione a verde pubblico. 
art. 3 c.1 – non sono ammessi nuove costruzioni, nuovi manufatti di qualsiasi natura o trasformazioni 
morfologiche all’interno della fascia di rispetto dei 10 m dai corsi d’acqua. 
art. 3 c.2 – negli alvei, golene, sugli argini e nelle aree comprendenti le due fasce di larghezza dal piede 
esterno dell’argine o, in mancanza, dal ciglio di sponda di corsi d’acqua di cui al reticolo idrografico della 
LR79/2012 sono consentiti itinerari ciclopedonali. 
art. 12 c. 1 – nelle aree a pericolosità per alluvioni frequenti e poco frequenti, indipendentemente dalla 
magnitudo idraulica, sul patrimonio edilizio esistente sono consentiti tutti gli interventi edilizi fatto salvo 
quanto disposto ai commi 2, 3, 4, 5, 6 7 e 8 dell’art. 12 della L.R.41/2018 
art.13 c.4 lett. a) – sui percorsi ciclopedonali sia assicurato il non aggravio delle condizioni di rischio e siano 
previste misure preventive atte a regolarne l’utilizzo in caso di eventi alluvionali. 
 
Sono ammessi (art. 11 c.1 lett. b) ) interventi di nuova costruzione nelle aree a pericolosità per alluvioni 
frequenti se caratterizzate da magnitudo idraulica moderata a condizione che siano realizzate opere di 
sopraelevazione fino alla quota di messa in sicurezza e sia assicurato il non aggravio del rischio nelle aree 
contermini. 
 
Non sono ammessi interventi di nuova costruzione nelle aree a pericolosità per alluvioni frequenti se 
caratterizzate da magnitudo idraulica severa o molto severa. 



 




















































































































