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1. DATI DI PIANO STRUTTURALE 
 
Gli elaborati del quadro conoscitivo del PS vanno a costituire il quadro di riferimento del RU. 
 

1.1. Elaborati del Piano Strutturale 
 
Relazione illustrativa 

- Vol.1 - Il quadro territoriale e le risorse naturali, 2003. 
- Vol.2 - Paesaggio e insediamenti, obiettivi del Piano Strutturale, 2003. 
- Vol.3.- Relazioni Integrative, 2009. 
- Controdeduzioni alle osservazioni pervenute, con estratto delle norme variate. 

 
Documenti del quadro conoscitivo 

- Censimento degli edifici urbani 1994, 
- Censimento degli edifici rurali 1982, 
- Uso del suolo comparato 1955/1986, 
- Studio di impatto ambientale ENEL centrale Sesta, 
- Costanza Cucini “Storia e archeologia di un Comune Senese”. 

 
Cartografie del Quadro Conoscitivo 
- Tav. 1 - Tipi di vegetazione 
- Tav. 2 - Serie vegetazionale 
- Tav. 3 - Tipi di paesaggio 
- Tav. 4 - Carta altimetrica 
- Tav. 5 - Emergenze del paesaggio agrario e storico-architettoniche 
- Tav. 6 - Stratificazioni storiche 
- Tav. 7 - Vincoli paesaggistici, aree protette e pianificazione di settore 
- Tav. 8 - Individuazione dei sistemi 
- Tav. 9 - Sistemi territoriali e forme del rilievo 
- Tav.10 - Uso del suolo (provincia di Siena 2005) 
- Tav.11 - Qualità ambientale 
- Tav.12 - Uso del suolo, scala 1:10000 
- Tav.13 - Dimensioni delle proprietà agrarie e offerta agrituristica 
- Tav.14 - Insediamenti residenziali e reti tecnologiche 
- Tav.15 - Insediamenti produttivi 
- Tav.16 - Stato di attuazione dei servizi pubblici 

 
- Analisi del paesaggio agrario e individuazione delle risorse 
- Analisi del paesaggio agrario, U.T.O.E. Sesta, Belforte e Elci 
- Censimento del patrimonio edilizio rurale collegato alle U.T.O.E. ST. 
 
Norme di Piano Strutturale 
 
Documenti di valutazione e conformità 
- Relazione di sintesi sulla valutazione integrata ex articolo 11 L.R. 1/2005 già ex art. 32 L.R. 

5/1995 
- Relazione di valutazione Integrata relativa all’U.T.O.E. STa2 
- Allegati al piano 
- Verifica comparata delle pertinenze visuali degli edifici storici 
- Verifica comparata delle pertinenze visuali degli edifici storici 
- Relazioni di coerenza al P.I.T. Regionale  e al PTC Provinciale vigenti 
- Relazione di incidenza ex art. 5 del D.P.R. 8 settembre 1997, n. 357 e D.G.R. 644/2004 
- schede normative relative alle pertinenze comprese nelle U.T.O.E. STa1, STa3 
- Schede normative U.T.O.E. STa4 Elci 
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Tavole di Piano Strutturale 
- Tav. 1 Sistemi e Unità Territoriali, scala 1:25.000 e fogli a,b,c,d, scala 1:10.000 
- Tav. 2 Statuto del territorio 
- Tav. 3 Disciplina delle aree agricole 
- Tav. 4 Sistema funzionale PG 
 
- Relazione illustrativa 
- Relazione Integrazione alle indagini geologiche tecniche 
- Tav. 1 - Carta geologica 
- Tav. 2 - Carta geomorfologica 
- Tav. 3 - Carta litotecnica 
- Tav. 4 - Carta della permeabilità 
- Tav. 5 - Carta degli ambiti e della pericolosità idraulica 
- Tav. 6 - Carta degli aspetti particolari per le zone sismiche 
- Tav. 7 - Carta dell’acclività 
- Tav. 9 – Carta della instabilità potenziale dei versanti 
- Tav.10 - Carta della pericolosità 
- Tav.11 - Carta della vulnerabilità degli acquiferi 
- Tav.12 - Carta di adeguamento al PAI Toscana Costa 
 
 

1.2. Elementi del Piano Strutturale. Sistemi e subsistemi 
 

SISTEMI E SUB SISTEMI TERRITORIALI 
 
1. Sistema territoriale delle colline agricole 

1a. Subsistema territoriale del Cecina 
1b. Subsistema territoriale del Feccia 

2. Sistema territoriale delle ville e delle fattorie storiche 
2a. Subsistema territoriale di Poggio Scapernata 
2b. Subsistema territoriale dei crinali di Anqua e San Lorenzo 

3. Sistema territoriale di Poggio Casalone 
4. Sistema territoriale delle Colline Metallifere 

4a. Subsistema territoriale di Montegabbro 
4b. Subsistema territoriale delle Cornate e delle Carline 

 
RISERVE NATURALI U.T.O.E. 

 
U.T.O.E. RN Riserve naturali nazionali -  U.T.O.E. RNP Riserva Naturale Interprovinciale Corna-
te e Fosini 
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SISTEMI FUNZIONALI 
 
IN. Sistema insediativo U.T.O.E. 
U.T.O.E. IN1 Radicondoli          U.T.O.E. IN2 Belforte 
U.T.O.E. IN3 Poggio di Radicondoli       U.T.O.E. IN3 Poggio di Belforte 
 
ST. Sistema funzionale dei servizi turistici U.T.O.E. 
STa. Sottosistema funzionale dei servizi per il turismo, lo sport e il termalismo 
U.T.O.E. STa1 Montingegnoli 
U.T.O.E. STa2 Attrezzature per il gioco del golf 
U.T.O.E. STa3 Terme Galleraie 
U.T.O.E. STa4 Elci 
U.T.O.E. STa5 Falsini 
U.T.O.E. STa6 Area di rispetto paesaggistico 
STb. Sottosistema funzionale dei servizi per il turismo locale 
U.T.O.E. STb7 Anqua 
U.T.O.E. STb8 Solaio 
U.T.O.E. STb9 Fosini 
 
PG. Sistema delle attività produttive e della geoter-
mia 

U.T.O.E. PG4 Fiumarello 

U.T.O.E. PG1 Rancia e Pianacce U.T.O.E. PG5 Il Casone 
U.T.O.E. PG2 Canonica U.T.O.E. PG6 Cava di San Pierino 
U.T.O.E. PG3 Sesta Sistema funzionale della viabilità 
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1.3. Dati dimensionali di Piano Strutturale 2009 
 
Nelle tabelle seguenti si descrivono i dati dimensionali di Piano Strutturale rielaborando le tabelle 
allegate agli elaborati di piano operando semplificazioni e correzioni per errori materiali o di ap-
prossimazione. I dati essenziali sui quali porre l’attenzione consistono in quantità quali mq. di nuo-
va edificazione, numero di abitanti insediabili e numero di posti letto nel sistema dei servizi per il 
turismo da utilizzarsi nell’ambito della valutazione come indicatori di consumo di suolo, di risorse e 
impatti sulle diverse componenti ambientali. 
 
 
Tabella 1.  Dati dimensionali del PS. Nuove costruzioni. Sistema Insediativo. 

U.T.O.E. Nuove 
Edificazioni Slp Servizi totali 

 In itinere Nuove previsioni Esistenti Nuove previsioni 
 mq. mq. mq. mq. 
IN1 Radicondoli 3.300 7.000 69.500 28.800 
IN2 Belforte 1.200 2.200 15.500 8.500 
Totali: 4.500 9.200 85.000 37.300 
* Attività ricettive e per il turismo: max 20% dei nuovi volumi o fino al 20% di ampliamento delle at-
trezzature ricettive esistenti. 
 
 
Tabella 2.  Dati dimensionali del PS. Nuove costruzioni. Sistema funzionale dei servizi turistici. 

U.T.O.E.   
 Nuove costruzioni 

in superficie 
Nuove costruzioni 

interrate 
 mq. Mq. 
STa1 Montingegnoli 2.000 4.800 
STa2 Att. Golf 1.500 1.800 
STa3 Terme Galleraie 2.000 500 
STa4 Elci 4.000  
STa5 Falsini   
STa6 Area rispetto paesaggistico   
Totali: 9.500 7.100 
 
Nella tabella della pagina seguente i dati a considerarsi essenziali ai fini del dimensionamento del 
PS sono quelli descritti nella colonna 10 relativi alle superfici di nuova edificazione nelle aree resi-
denziali. Nelle colonne da 19 a 22 relative agli standard si descrivono superfici di servizi che pur 
attribuibili alle U.T.O.E. Turistiche ST vengono trasferiti alle are residenziali principali (vedi art. 39 
delle NTA del PS). 
 
 
 
 
 
 
 
 



Regolamento Urbanistico del Comune di Radicondoli 
VAS – ALLEGATO 1 – Dati sintetici di Piano Strutturale 

 

D.R.E.Am. Italia - 2013 Pagina - 5 
 

 
Tabella 3.  Dati dimensionali del PS. Tabella generale allegata alle NTA PS 2009 rielaborata e corretta. 
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2. OBIETTIVI, INDIRIZZI E PRESCRIZIONI DEL PIANO STRUTTURALE 2009 
 

2.1. Considerazione generali 
 
Il Piano Strutturale, di norma, è strutturato attraverso la definizione di: 
 

Obiettivi ⇒⇒⇒⇒ Indirizzi ⇒⇒⇒⇒ Prescrizioni ⇒⇒⇒⇒ Salvaguardie 
 
Il PS individua già una serie di obiettivi e di indirizzi che vengono “assegnati” al Regolamento 
Urbanistico e che quest’ultimo dovrà provvedere a specificare con puntualità, traducendoli in 
forma operativa. 
Il Piano Strutturale di Radicondoli si compone di un significativo volume di documenti prodotti 
nelle varie fasi, sin dall’avvio del procedimento, con riferimento alla LRT 5/95, alla sua adozione 
e approvazione nell’ambito della LRT 1/2005; molti di questi documenti sono stati di volta in vol-
ta aggiornati e integrati adeguandoli al procedere della normativa regionale in materia urbanisti-
ca. Lo schema sopraesposto si ritrova, nei vari documenti di settore e nelle norme tecniche di 
attuazione; nei documenti di PS non si ritrova una Relazione di Piano, che sarebbe stata utile 
per esplicitare meglio le finalità della pianificazione e gli strumenti operativi per conseguire i ri-
sultati. La sintesi della pianificazione è comunque descritta nelle schede normative e nelle ta-
belle della “Relazione sulle valutazioni” settembre 2007. 
 
I contenuti degli elaborati prodotti e il dettaglio delle norme, conferiscono, a nostro parere, al PS 
vigente più che i connotati di Piano di Indirizzo quelli di Piano Operativo; di queste condizioni si 
avvarrà certamente il Progettista del Regolamento Urbanistico oggetto di questa valutazione. 
Sulla base dei documenti acquisiti e delle Relazioni Illustrative di PS datate luglio 2003, dicem-
bre 2007 e marzo 2009 si rielabora comunque il seguente schema. 
 
L’Amministrazione individua nel turismo il principale strumento di sviluppo economico del territo-
rio, nell’ambito della pianificazione si prevede un moderato sviluppo delle aree residenziali, uno 
sviluppo del settore produttivo orientato verso attività artigianali piuttosto che prettamente indu-
striali, l’utilizzo della risorsa geotermica a fini domestici oltre che produttivi, la valorizzazione del 
territorio rurale attraverso forme di incentivazione alla permanenza e al recupero degli immobili, 
la tutela del paesaggio e delle risorse naturali e ambientali del territorio; in particolare, per quan-
to riguarda quest’ultimo aspetto, il PS detta specifiche prescrizioni nei diversi settori della piani-
ficazione, che il Regolamento Urbanistico dovrà sviluppare ed esplicitare nel cotesto normativo 
in via di definizione. 
 
 

2.2. Le previsioni e azioni riguardanti il settore turistico 
 
L’incentivazione dello sviluppo turistico avverrà, nelle intenzioni del pianificatore, attraverso la 
qualificazione dell’offerta turistica, la valorizzazione del grande patrimonio immobiliare inutilizza-
to, il recupero e riqualificazione degli edifici storici e del patrimonio edilizio rurale. 
 
Obiettivi 
Incentivare la crescita del numero e della capienza dei servizi turistici, prevedendo tipologie al-
berghiere diverse e servizi sportivi e per il benessere qualificati, tra cui la riqualificazione delle 
strutture termali e la realizzazione del campo da Golf. Le previsioni dovranno essere attuate in 
modo selettivo, sia rispetto alle localizzazioni, sia rispetto alle garanzie di corretta attuazione 
delle proposte. 
 
Strumenti 
Il recupero del patrimonio immobiliare a fini turistici deve essere incentivato, sia attraverso il re-
perimento di risorse, sia attraverso previsioni urbanistiche di tipo premiale. 
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Rispetto ad una precedente ipotesi del 2003, anche in conseguenza degli indirizzi P.I.T. regio-
nale 2007, le previsioni turistiche sono state ulteriormente concentrate nella parte orientale del 
territorio comunale, per formare un polo turistico integrato (Sottosistema Funzionale STa) com-
prendente il castello di Montingegnoli (STa1), l’impianto per il gioco del Golf (STa2) e le Terme 
Galleraie (STa3) da rilanciare. Il Piano prevede anche una riduzione della volumetria già assen-
tita per l’U.T.O.E. STa4 Elci. Nella zona occidentale del comune è stato individuato il Sottosi-
stema STb, indirizzato al recupero per attrezzature ricettive dei volumi esistenti. 
 
 

2.3. Le previsioni riguardanti il settore produttivo 
 
Nel territorio non ci sono le condizioni geografiche ed economiche per l’insediamento di nuovi 
settori produttivi, mentre c’è una domanda non risolta di attività artigianali di servizio ai residenti. 
 
Obiettivi 
Lo sviluppo del settore produttivo dimensionato e commisurato alle esigenze locali nel rispetto 
delle peculiarità del territorio. 
 
Strumenti 
Il completamento dell’area produttiva di Fiumarello (PG4). 
L’attuazione dell’area produttiva artigianale de Il Casone (PG5), presso il centro capoluogo. 
Il potenziamento e qualificazione degli impianti geotermici posti dal Piano energetico Regionale 
e Provinciale. 
L’incentivazione dell’uso del calore nelle filiere produttive tipiche del territorio (agroalimentare, 
industria del legno). 
La realizzazione dell’insediamento di produzione geotermica di Sesta, subsistema 4 Montegab-
bro. 
L’insediamento di attività agroalimentari con utilizzo del calore nel  sistema funzionale PG delle 
Attività Produttive e della Geotermia.  
 
 

2.4. Le previsioni riguardanti le infrastrutture 
 
Obiettivi 
Il miglioramento della accessibilità esterna (dalle città d’arte e dalle grandi infrastrutture) e inter-
na (tra i centri abitati e gli insediamenti sparsi), con riduzione dei tempi di accesso. 
La depurazione delle acque. 
Il miglioramento del sistema di approvvigionamento e distribuzione della risorsa idrica. 
La risoluzione dei problemi gestionali dei servizi pubblici. 
 
Strumenti 
Le norme di PS prescrivono che i centri abitati e gli insediamenti turistici debbano essere dotati 
di impianti di depurazione idonei. Il piano di settore dell’AATO 5 prevede la realizzazione degli 
impianti di depurazione dei due centri abitati principali. 
Devono essere garantiti i servizi pubblici e commerciali essenziali per la popolazione residente, 
e adeguati come quantità e qualità, alle presenze turistiche. 
Interventi di rettifica di tratti della viabilità provinciale, già in corso di progettazione e previsti dal 
PTC, per ridurre i tempi di percorrenza. 
La riqualificazione delle reti idriche, come da piano di settore dell’AATO 5. 
Il completamento e l’apertura al pubblico e di una rete di viabilità vicinale interconnessa. 
Il riordino dei servizi pubblici e culturali, anche in funzione dei flussi turistici, con il contributo del-
le imprese del settore. 
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2.5. Condizionamenti ambientali e strutturali 
 
Il PS individua e descrive nei suoi elaborati limiti e condizionamenti all’attuazione delle previsio-
ni per i quali, nell’ambito del Regolamento Urbanistico, dovranno essere indicati gli strumenti 
utili al loro superamento. In particolare: 
 
− L’insediamento di nuove attività artigianali nell’abitato di Radicondoli non è possibile, in 

quanto gli spazi disponibili nel centro storico non hanno le caratteristiche adeguate e non ri-
sultano conformi alle norme sulla sicurezza. 
 

− Il sistema di depurazione dei reflui di origine urbana presso i due centri abitati principali è in-
sufficiente e può creare un vincolo all’attuazione delle previsioni urbanistiche. 

 
− Il sistema di approvvigionamento e distribuzione della risorsa idrica è insufficiente e può 

creare un vincolo all’attuazione delle previsioni urbanistiche. 
 
− Il recupero degli edifici poderali per usi turistici e agrituristici è stato avviato, ma in molte parti 

del territorio è economicamente difficile per le pessime condizioni dei fabbricati e la difficile 
percorribilità delle strade poderali. 

 
− Rispetto a precedenti fasi della pianificazione la perimetrazione definitiva del SIC e gli esiti 

della valutazione di incidenza redatta a supporto del PS hanno condizionano il recupero di 
parte degli edifici rurali e la localizzazione eventuale di volumi di nuova costruzione, queste 
condizioni si sono verificate in particolare nell’U.T.O.E. STb9 Fosini. 

 
− Inoltre gli articoli 8 c. 2, 3 e 4 delle Norme di Piano Strutturale e i richiami a tale articolo ripor-

tati nella normativa relativa ad ogni U.T.O.E. turistica specificano le condizioni di trasforma-
zione relative all’impiego della risorsa idrica nelle attrezzature turistiche  e la metodologia di 
verifica dei fabbisogni da utilizzare nel Regolamento Urbanistico e nella pianificazione attua-
tiva, in conformità al parere espresso dall’Autorità di Ambito Territoriale Omogeneo. L’art. 38 
c. 3 (ora 39 c. 39.3) e l’art.52 (ora 55) definiscono le condizioni di trasformazione relativi 
all’adeguamento delle infrastrutture viarie. (cfr. successiva parte della tabella relativa alle reti 
infrastrutturali). 

 


