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Premessa 

 
L’intervento in oggetto riguarda una proposta di Variante urbanistica contestuale del Piano Strutturale e 

del Regolamento Urbanistico del Comune di San Giovanni d’Asso1, volta ad ottenere il cambio di 

destinazione urbanistica dell’area produttiva artigianale di Ampella (“Aree della produzione”) ad aree a 

destinazione turistico-ricettiva (“Aree della ricettività”). In particolare, la proposta di Variante è mirata al 

cambio di destinazione d’uso per la realizzazione di una struttura turistico ricettiva di tipo alberghiero (ai 

sensi dell’art. 18 della L.R.86/2016 Testo unico del sistema turistico regionale) con un dimensionamento 

previsto di 280 posti letto per circa 120 camere oltre ai servizi accessori (spazi comuni differenziati per 

adulti e bambini, ristoranti, bar, area benessere). 

In base all’art. 5 - “Ambito di applicazione” della L.R. 10/2010 e s.m.i., comma 2, tale intervento è 

soggetto all’applicazione della procedura di Valutazione Ambientale Strategica (VAS), ricadendo nella 

fattispecie dei piani della pianificazione territoriale o della destinazione dei suoli che definiscono il quadro 

di riferimento per l'approvazione, l'autorizzazione, l'area di localizzazione o, comunque, la realizzazione di 

progetti sottoposti a VIA o a verifica di assoggettabilità a VIA. Infatti, in relazione alla volumetria prevista, 

pari a circa 35.650 mc, e tenendo comunque conto che il numero di posti letto è molto vicino al parametro 

di riferimento indicato dalla normativa, l’intervento ricade tra le fattispecie dei progetti sottoposti alla 

Verifica di assoggettabilità a VIA di competenza delle regioni e delle province autonome di Trento e 

Bolzano di cui all’Allegato IV alla Parte seconda del D.Lgs. 152/2006 e s.m.i., in cui al punto 8 “altri 

progetti”, comma a, si individuano i “villaggi turistici di superficie superiore a 5 ettari, centri residenziali 

turistici ed esercizi alberghieri con oltre 300 posti-letto o volume edificato superiore a 25.000 m3 o che 

occupano una superficie superiore ai 20 ettari, esclusi quelli ricedenti all'interno di centri abitati”2. 

La necessità di applicazione del procedimento di VAS è anche indicata all’art. 5bis - “Strumenti della 

pianificazione territoriale ed atti di governo del territorio da assoggettare a VAS” della L.R. 10/2010 e 

s.m.i., dove si esplicita che anche le Varianti al Piano Strutturale e al Regolamento Urbanistico sono 

soggette all’applicazione della procedura di Valutazione Ambientale Strategica (VAS). 

 

La Variante è stata già oggetto di una fase preliminare di VAS, condotta in base all’art. 23 - “Procedura 

per la fase preliminare” della L.R. 10/2010 e s.m.i., producendo un documento contenente: - le indicazioni 

necessarie inerenti la Variante, relativamente ai possibili effetti ambientali significativi della sua 

attuazione; - i criteri per l’impostazione del Rapporto ambientale; - l’iter procedurale ed i soggetti da 

coinvolgere relativamente all’intero procedimento di VAS. 

                                                           
1 Si ricorda che il primo gennaio 2017, ai sensi della L.R. n. 78 del 11.11.2016, è stato istituito il nuovo Comune di 
Montalcino nato dalla fusione tra l’estinto Comune di San Giovanni d’Asso e l’estinto Comune di Montalcino.  
2 A tale proposito è utile precisare che il giorno 05.03.2016 è entrata in vigore la L.R. 17/2016 che ha abrogato gli 
allegati da A1 a B3, C e D della legge regionale L.R. 10/2010 relativi al campo di applicazione della VIA, facendo 
diretto riferimento agli allegati alla parte seconda del D.Lgs. 152/2006. 
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In particolare, il Comune di Montalcino con D.C.C. n. 26 del 19.06.2018 ha avviato il procedimento per la 

formazione della Variante contestuale al Piano Strutturale e al Regolamento Urbanistico dell’estinto 

Comune di San Giovanni d’Asso relativa all’area artigianale dismessa di Ampella, ai sensi dell’art. 17 

della L.R.65/2014 e ss.mm.ii., e la contestuale fase preliminare di VAS. Tale documento è stato oggetto 

di consultazione per un periodo di sessanta giorni. 

 

In base all’art. 24 – “Rapporto ambientale”, è stato poi elaborato il presente documento contenente le 

informazioni di cui all’Allegato 2 della L.R. 10/2010 e s.m.i. 

La presente relazione costituisce dunque il Rapporto ambientale fini della VAS in base a quanto previsto 

dalla L.R. 10/2010 e s.m.i. 

In particolare in presente Rapporto: 

- dà atto della consultazioni ed evidenzia come sono stati presi in considerazione i contributi 

pervenuti; 

- individua, descrive e valuta gli impatti significativi sull’ambiente e sul patrimonio culturale e 

paesaggistico e sulla salute derivanti dall’attuazione della Variante; 

- individua e descrive le ragionevoli alternative, alla luce degli obiettivi e dell’ambito territoriale della 

Variante; 

- concorre alla definizione degli obiettivi e delle strategie della Variante; 

- indica i criteri di compatibilità ambientale, le misure previste per impedire, ridurre e compensare 

gli eventuali impatti negativi sull’ambiente, gli indicatori ambientali di riferimento e le modalità per 

il monitoraggio. 

 

In base all’articolo 25 – “Consultazioni” e tenendo conto degli articoli 8 - “Semplificazione dei 

procedimenti” e 9 - “Partecipazione”, il presente documento ed una Sintesi non tecnica dello stesso 

vengono pubblicati sul BURT, trasmessi con modalità telematiche ai soggetti competenti in materia 

ambientale ed agli enti territoriali interessati ai fini delle consultazioni (individuati in base a quanto 

previsto dagli articoli 18 - “Soggetti da consultare”, 19 - “Criteri di individuazione degli enti territoriali 

interessati” e 20 - “Criteri di individuazione dei soggetti competenti in materia ambientale” della L.R. 

10/2010 e s.m.i), pubblicati sul sito web del Comune e messi a disposizione a chiunque ne faccia 

richiesta.  

Come già dettagliato nel Documento preliminare ai fini della VAS, a cui si rimanda per specifici 

approfondimenti, le consultazioni relative al Rapporto ambientale ed alla relativa Sintesi non tecnica si 

concluderanno entro sessanta (60) giorni dall'invio del presente documento. 
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1. Contenuti della Variante e rapporto con altri pi ani e programmi  

 
1.1 Descrizione sintetica dell’intervento 
 

La Variante di cui al presente documento è relativa all’area artigianale dismessa in località Ampella 

nell’estinto Comune di San Giovanni d’Asso, oggi Comune di Montalcino. Essa è posta in fregio alla S.P. 

14 Traversa dei Monti, superato il centro abitato di San Giovanni d’Asso, in direzione di Montisi. L’area è 

oggi costituita da manufatti, utilizzati solo in parte, per la realizzazione e vendita di prodotti in argilla; circa 

la metà dei manufatti sono in stato di abbandono e, in parte, diruti, creando una situazione di evidente 

degrado. La modifica dell’attuale destinazione d’uso artigianale dell’area a destinazione turistico-ricettiva 

e lo stralcio della previsione di cava comporta la Variante del Piano Strutturale oltre che del Regolamento 

Urbanistico vigenti dell’estinto Comune di San Giovanni d’Asso. Si propone, quindi, una Variante 

contestuale ai due strumenti3. 

 

 

 

                                                           
3 Su richiesta della società Avalon srl in qualità di mandataria dei proprietari dei terreni, in forza di mandato registrato 
dal notaio Roberto Ceni di Siena (rep. 36240 del 11.11.2016), con Delibera n. 82 del 01.12.2016 (cfr. Allegato 2), la 
Giunta comunale del Comune di San Giovanni d’Asso ha approvato gli indirizzi relativi alla Variante contestuale al 
Piano Strutturale e al Regolamento Urbanistico volti ad ottenere il cambio di destinazione urbanistica dell’area 
produttiva artigianale di Ampella (“Aree della produzione”) ad aree a destinazione turistico-ricettiva (“Aree della 
ricettività”); gli indirizzi della Delibera della Giunta comunale contengono, inoltre, la completa deperimetrazione 
dell’area “cava di Ampella”, individuata nel R.U. in coerenza con il PAERP della provincia di Siena, con inserimento 
di una parte di tale area in “Aree della ricettività”. La Variante interessa per la massima parte ipotesi di trasformazioni 
interne al territorio urbanizzato ai sensi dell’art. 224 della L.R. 65/2014 e ss.mm.ii. e per una parte residuale ipotesi di 
trasformazioni che comportano impegno di suolo non edificato al di fuori del perimetro del territorio urbanizzato. 
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La scelta progettuale è quella di ottenere una struttura in parte ipogea con coperture opportunamente 

inserite nel contesto paesaggistico, nel rispetto della morfologia e della qualità percettiva, con la 

maggiore integrazione possibile tra spazi ricettivi e spazi aperti. L'intervento viene quindi inquadrato 

anche come “progetto di paesaggio”, dovendo dimostrare di essere pienamente coerente con il contesto 

circostante. Al progetto di paesaggio concorrono il rimodellamento geomorfologico, il sistema di 

drenaggio e regimazione superficiale delle acque, il tema del recupero e riciclo delle acque, gli 

accorgimenti necessari per migliorare i livelli di permeabilità nonché il tema dell’utilizzo delle energie 

rinnovabili e l’impiego di materiali e tecnologie tali da garantire una buona efficienza energetica e un 

corretto inserimento nel contesto paesaggistico.  

Di seguito si riporta uno schema relativo alle quantità, espresse in SUL, relativi agli spazi ricettivi, 

accessori e di servizio necessari per la realizzazione della struttura turistico ricettiva di tipo alberghiero 

proposta. 

 

 

Per ulteriori dettagli relativi all’intervento, si rimanda alla relazione descrittiva della Variante. 
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1.2 Analisi di coerenza 

 

Ai sensi della Direttiva 2001/42/CE come recepita anche all’interno della Legge Regionale 10/2010 e 

s.m.i., tra le informazioni da fornire nell’ambito del Rapporto ambientale è inclusa: “illustrazione […] del 

rapporto con altri pertinenti piani e programmi”.  

La valutazione della relazione con gli altri pertinenti piani e programmi, generalmente denominata analisi 

di coerenza esterna, rappresenta la verifica della compatibilità, integrazione e raccordo dell’intervento 

rispetto alle linee generali della pianificazione sovra-ordinata e di settore. Tale valutazione è quindi 

finalizzata ad introdurre eventuali prescrizioni e/o raccomandazioni relative all’intervento, al fine di 

garantirne la coerenza con le norme derivanti dalla pianificazione sovra-ordinata. 

Dal punto di vista della pianificazione territoriale ed urbanistica, i piani presi in considerazione per la 

valutazione di coerenza, effettuata anche attraverso l’utilizzo di apposite matrici, sono rappresentati da: 

- Piano di Indirizzo Territoriale (P.I.T.) con valenza di piano paesaggistico della Toscana; 

- Piano Territoriale di Coordinamento (P.T.C.) della Provincia di Siena. 

Relativamente ai rapporti dell’intervento in oggetto rispetto all’attuale disciplina contenuta nel P.S. e nel 

R.U. vigenti, si rimanda invece alla relazione di Avvio del procedimento. 
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Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di pian o paesaggistico della Toscana  

 

In Piano di Indirizzo Territoriale (PIT) approvato dal Consiglio regionale con delibera n. 72 il 24 luglio 

2007 e pubblicato sul BURT n. 42 del 17 ottobre 2007, è stato integrato dalla disciplina paesaggistica con 

deliberazione di approvazione del Consiglio Regionale n. 37 del 27 marzo 2015.  

L’integrazione del PIT con valenza di piano paesaggistica persegue la promozione e la realizzazione di 

uno sviluppo socio-economico sostenibile e durevole e di un uso consapevole del territorio regionale, 

attraverso la riduzione dell’impegno di suolo, la conservazione, il recupero e la promozione degli aspetti e 

dei caratteri peculiari della identità sociale, culturale, manifatturiera, agricola e ambientale del territorio, 

dai quali dipende il valore del paesaggio toscano. In coerenza e in attuazione delle norme di governo del 

territorio, con riferimento alle condizioni di sostenibilità derivanti dalle invarianti strutturali di cui all’articolo 

5 della L.R. 65/2014, il PIT persegue uno sviluppo del territorio rurale e delle città capace di conciliare 

competitività, qualità ambientale e tutela paesaggistica ai fini di una miglior qualità della vita e del 

benessere della collettività. 

In particolare, la lettura strutturale del territorio regionale e dei suoi paesaggi è stata basata 

sull’approfondimento e interpretazione dei caratteri e delle relazioni che strutturano le seguenti quattro 

invarianti:  

• I - I caratteri idrogeomorfologici dei sistemi morfogenetici e dei bacini idrografici, che costituiscono la 

struttura fisica fondativa dei caratteri identitari alla base dell’evoluzione storica dei paesaggi della 

Toscana. La forte geodiversità e articolazione dei bacini idrografici è infatti all’origine dei processi di 

territorializzazione che connotano le specificità dei diversi paesaggi urbani e rurali;  

• II - I caratteri ecosistemici del paesaggio, che costituiscono la struttura biotica che supporta le 

componenti vegetali e animali dei paesaggi toscani. Questi caratteri definiscono nel loro insieme un 

ricco ecomosaico, ove le matrici dominanti risultano prevalentemente di tipo forestale o agricolo, cui 

si associano elevati livelli di biodiversità e importanti valori naturalistici;  

• III - Il carattere policentrico e reticolare dei sistemi insediativi, infrastrutturali e urbani, struttura 

dominante il paesaggio toscano risultante dalla sua sedimentazione storica dal periodo etrusco fino 

alla modernità. Questo policentrismo è organizzato in reti di piccole e medie città di alto valore 

artistico la cui differenziazione morfotipologica risulta fortemente relazionata con i caratteri 

idrogeomorfologici e rurali, solo parzialmente compromessa dalla diffusione recente di modelli 

insediativi centro-periferici;  

• IV - I caratteri identitari dei paesaggi rurali toscani, pur nella forte differenziazione che li caratterizza, 

presentano alcuni caratteri invarianti comuni: il rapporto stretto e coerente fra sistema insediativo e 

territorio agricolo; l’alta qualità architettonica e urbanistica dell’architettura rurale; la persistenza 

dell'infrastruttura rurale e della maglia agraria storica, in molti casi ben conservate; un mosaico degli 

usi del suolo complesso alla base, non solo dell’alta qualità del paesaggio, ma anche della 

biodiversità diffusa sul territorio. 
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Nella tabella e nella trattazione successive è riportata una sintesi valutativa della conformità 

dell’intervento con la disciplina delle Invarianti e del paesaggio (in particolare, con la pertinente scheda 

d’Ambito n. 17 - Val d’Orcia e Val d’Asso) del PIT. 

 

Legenda 

☺ conformità : l’intervento è conforme o comunque presenta chiari elementi di integrazione, sinergia e/o 

compatibilità con la disciplina del piano/programma preso in considerazione 

� conformità condizionata : l’intervento deve soddisfare specifici requisiti di compatibilità derivanti dal 

piano/programma preso in considerazione 

� incoerenza : l’intervento non è compatibile con la disciplina del piano/programma preso in considerazione 

NP: non c’è una correlazione significativa tra l’intervento ed il piano/programma preso in considerazione 

 
 

Disciplina del PIT della Regione Toscana e rapporti  con l’intervento 

Disciplina  
Valutazione 

 Note 

Invarianti 
strutturali 

Invariante I - “I caratteri 
idrogeomorfologici dei bacini 
idrografici e dei sistemi 
morfogenetici”  

� 

La sintesi delle criticità idro-geo-morfologiche 
dell’area di intervento evidenzia la sussistenza di 
situazioni di instabilità dei versanti.  
L’obiettivo generale concernente l’invariante 
strutturale è l’equilibrio dei sistemi 
idrogeomorfologici, da perseguirsi anche 
mediante (art.7 comma 2 punto d):  
• “la protezione di elementi geomorfologici 

che connotano il paesaggio, quali i crinali 
montani e collinari, unitamente alle aree di 
margine e ai bacini neogenici, evitando 
interventi che ne modifichino la forma fisica 
e la funzionalità strutturale”. 

In tal senso, la Variante deve garantire la 
minimizzazione degli impatti paesaggistici 
generati dall’assetto geomorfologico derivante 
dall’intervento, anche attraverso l’adozione di 
specifiche misure di mitigazione o di 
compensazione. 

Invariante II - “I caratteri 
ecosistemici del paesaggio” � 

L’area di intervento si mostra caratterizzata dalla 
presenza di aree a vegetazione boschiva ed 
agro-ecosistemiche. 
L’obiettivo generale concernente l’invariante 
strutturale è l’elevamento della qualità 
ecosistemica del territorio regionale, ossia 
l’efficienza della rete ecologica, un’alta 
permeabilità ecologica del territorio nelle sue 
diverse articolazioni, l’equilibrio delle relazioni fra 
componenti naturali, seminaturali e antropiche 
dell’ecosistema, da perseguirsi anche mediante 
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(art.8 comma 2 punto c): 
• “il mantenimento e lo sviluppo delle funzioni 

ecosistemiche dei paesaggi rurali”. 
Nonostante che all’interno dell’area di intervento 
non siano presenti corridoi ecologici, la Variante 
deve concorrere alla ricostituzione degli elementi 
di connessione ecologica con il contesto 
circostante. 

Invariante III - “Il carattere 
policentrico dei sistemi 
insediativi, urbani e 
infrastrutturali” 

� 

L’obiettivo generale concernente l’invariante 
strutturale è la salvaguardia e valorizzazione del 
carattere policentrico e delle specifiche identità 
paesaggistiche di ciascun morfotipo insediativo 
che vi concorre, da perseguirsi anche mediante 
(art.9 comma 2 punto e; art.10 comma 1 punti c, 
e, g): 
• “ad una progettazione degli assetti urbani 

che risulti coerente con le regole insediative 
storiche, con la conformazione orografica 
del territorio e con la consistenza 
dimensionale in rapporto dell’insediamento 
storico esistente”; 

• “alla non compromissione della 
permanenza degli abitanti e del ruolo della 
città come centro civile delle comunità ad 
essa afferenti. In relazione alle 
trasformazioni dirette e indirette 
conseguenti ai carichi indotti dai flussi 
turistici”. 

In tal senso, la Variante deve garantire la 
coerenza insediativa dell’intervento tramite 
l’utilizzo di modellazioni morfologiche, soluzioni 
formali, finiture esterne e cromie compatibili con i 
caratteri del contesto paesaggistico, ed anche 
sulla base dell’adozione di specifiche misure di 
mitigazione o di compensazione. 

Invariante IV - “I caratteri 
morfotipologici dei paesaggi 
rurali” 

� 

L’area di intervento si mostra caratterizzata da 
un morfotipo caratterizzato dalla combinazione 
tra aree a seminativo con aree boscate e specchi 
d’acqua. 
L’obiettivo generale concernente l’invariante 
strutturale è la salvaguardia e valorizzazione del 
carattere multifunzionale dei paesaggi rurali 
regionali, che comprendono elevate valenze 
estetico-percettive, rappresentano importanti 
testimonianze storico-culturali, svolgono funzioni 
di connettività ecologica e di presidio dei suoli 
agroforestali, costituiscono una rete di spazi 
aperti potenzialmente fruibile dalla collettività, da 
perseguirsi anche mediante (art.11 comma 2 
punti d, e): 
• “la preservazione nelle trasformazioni dei 

caratteri strutturanti i paesaggi rurali storici 
regionali, attraverso: la tutela della 
scansione del sistema insediativo propria di 
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ogni contesto (discendente da modalità di 
antropizzazione storicamente differenziate); 
la salvaguardia delle sue eccellenze storico-
architettoniche e dei loro intorni paesistici; 
l’incentivo alla conservazione delle colture 
d’impronta tradizionale in particolare ove 
esse costituiscono anche nodi degli agro-
ecosistemi e svolgono insostituibili funzioni 
di contenimento dei versanti; il 
mantenimento in efficienza dei sistemi di 
regimazione e scolo delle acque di piano e 
di colle”; 

• “la tutela dei valori estetico-percettivi e 
storico-testimoniali del paesaggio agrario 
pianificando e razionalizzando le 
infrastrutture tecnologiche, al fine di 
minimizzare l’impatto visivo delle reti aeree 
e dei sostegni a terra e contenere 
l’illuminazione nelle aree extraurbane per 
non compromettere la naturale percezione 
del paesaggio notturno”. 

In tal senso, la Variante deve garantire la 
coerenza con la tessitura agraria circostante, la 
non alterazione e/o ripristino di un idoneo assetto 
della regimazione delle acque, il corretto 
inserimento degli impianti tecnologici previsti. 

Disciplina 
degli ambiti 
di 
Paesaggio 

Ambito di paesaggio 17 – Val 
d’Orcia e Val d’Asso � 

Si rimanda all’analisi riportata nel proseguo del 
paragrafo relativamente a tale Ambito.  
La Variante deve garantire la coerenza 
dell’intervento rispetto agli obiettivi di qualità e 
alle direttive di riferimento. 

Disciplina dei beni paesaggistici � 

L’area di intervento interferisce con alcune aree 
tutelate per legge (in particolare: “lettera g) I 
territori coperti da foreste e da boschi” di cui al 
D.Lgs. 42/2004 art.142). Si rimanda alla 
cartografia riportata nel proseguo del paragrafo. 
Gli interventi di trasformazione previsti dalla 
Variante non dovranno comportare l’alterazione 
significativa permanente, in termini qualitativi e 
quantitativi, dei valori ecosistemici e 
paesaggistici, garantendo il mantenimento, il 
recupero e il ripristino degli elementi di valore 
presenti.  

Disciplina del sistema idrografico NP - 

Compatibilità paesaggistica delle attività 
estrattive 

NP - 

Strategia dello sviluppo territoriale NP - 
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Ambito di paesaggio 17 - Val d’Orcia e Val d’Asso  

 

Il Codice prevede che il Piano Paesaggistico riconosca gli aspetti, i caratteri peculiari e le caratteristiche 

paesaggistiche del territorio regionale, e ne delimiti i relativi ambiti, in riferimento ai quali predisporre 

specifiche normative d’uso ed adeguati obiettivi di qualità. Per l'individuazione dei venti ambiti del PIT 

sono stati valutati congiuntamente i seguenti elementi: - i sistemi idro-geomorfologici; - i caratteri eco-

sistemici; - la struttura insediativa e infrastrutturale di lunga durata; - i caratteri del territorio rurale; - i 

grandi orizzonti percettivi; - il senso di appartenenza della società insediata; - i sistemi socio-economici 

locali; - le dinamiche insediative e le forme dell'intercomunalità. Per ogni ambito è stata redatta una 

specifica Scheda d’ambito, che approfondisce le elaborazioni di livello regionale ad una scala di maggior 

dettaglio, approfondendone le interrelazioni al fine di sintetizzarne i relativi valori e criticità, nonché di 

formulare specifici obiettivi di qualità e la relativa disciplina. 

Come già accennato precedentemente, con riferimento alla disciplina paesaggistica attualmente adottata, 

l’area di intervento ricade all’interno dell’Ambito di paesaggio 17 - Val d’Orcia e Val d’Asso, di cui si 

riportano nel seguito gli elementi ritenuti significativi in relazione alle invarianti infrastrutturali e agli 

obiettivi di qualità e direttive pertinenti. 

 

I caratteri idro-geo-morfologici dei bacini idrografici e dei sistemi morfogenetici 

 

Dinamiche di trasformazione  

Il paesaggio del bacino senese è il risultato della progressiva risalita dell’agricoltura sulle colline, a partire 

dal Rinascimento. La reazione dei terreni collinari del bacino è stata fortemente erosiva, con la 

formazione di un paesaggio intensamente modellato. In tempi recenti, la capacità di obliterare forme 

erosive anche di una certa entità, grazie ai mezzi meccanici, ha reso il paesaggio più dolce nei suoi 

aspetti percettivi; la restrizione delle aree coltivate, a partire dal dopoguerra, ha incrementato le 

estensioni di superfici restituite ad una specifica “naturalità”. Una tendenza alla sostituzione delle colture 

seminative con i pascoli si è instaurata nell’ultimo quarto del secolo scorso, con particolare intensità nella 

parte meridionale dell’ambito, caratterizzata da specifiche condizioni di aridità.  

L’industrializzazione della filiera dell’argilla, prosecuzione moderna di una grande tradizione, ha portato 

alla creazione di siti industriali ed estrattivi di un certo impatto.  

 

Criticità  

La prima criticità dell’ambito è l’erosione del suolo. Sebbene in forme diverse, l’intero bacino senese è 

soggetto ad un grave rischio di erosione del suolo. In effetti, come detto in merito alla struttura geologica 

ed alle dinamiche si trasformazione, si tratta di un fenomeno già influente sulla storia recente. 

L’importanza che l’erosione ha avuto nel modellare il paesaggio attuale e nel costituirne l’identità pone la 
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questione fondamentale del contrasto tra esigenze ambientali. Da un lato, l’esigenza di tutelare e 

riprodurre forme caratteristiche, dall’altro la necessità di contenere i processi di erosione del suolo, allo 

scopo di conservare la risorsa e di non sovraccaricare un sistema idrologico che ha aspetti di criticità.  

Il sistema della Collina su depositi neo-quaternari sollevati presenta uno stato di particolare criticità, dato 

dalla rapida dinamica di smantellamento del crinale, delle relative infrastrutture e, potenzialmente, degli 

insediamenti. Nelle aree collinari, l’impronta territoriale dei sistemi rurali è messa in discussione sia dagli 

abbandoni, accentuati dal relativo isolamento dell’ambito rispetto alle vie di comunicazione moderne, sia 

dall’estendersi del vigneto specializzato, che rappresenta peraltro una risorsa importantissima. I rischi 

associati sono, di nuovo, relativi soprattutto all’erosione del suolo, ma anche alla possibile trasmissione di 

sostanza chimiche alle falde acquifere, peraltro utilizzate poco intensamente. 

 

Sistemi morfogenetici  

   
 

Fonte: Scheda di Ambito di paesaggio 17 - Val d’Orcia e Val d’Asso del PIT della Toscana
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Sintesi dei valori idro-geo-morfologici 
 

 
 

 
 

Fonte: Scheda di Ambito di paesaggio 17 - Val d’Orcia e Val d’Asso del PIT della Toscana 
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Sintesi delle criticità idro-geo-morfologiche 
 

 
 

 

                                                  
Fonte: Scheda di Ambito di paesaggio 17 - Val d’Orcia e Val d’Asso del PIT della Toscana 
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I caratteri ecosistemici del paesaggio 

 

Descrizione strutturale  

Il territorio dell’ambito è attraversato da nord a sud da un sistema collinare fortemente caratterizzante, 

costituito da dolci morfologie plioceniche a prevalenza di colture cerealicole nella porzione centro 

settentrionale e da paesaggi agricoli tradizionali e pascolivi nella porzione meridionale. 

 

Dinamiche di trasformazione  

Le dinamiche più significative che hanno interessato ed interessano attualmente l’ambito sono legate 

principalmente ai processi di intensificazione delle attività agricole. Negli ambienti collinari la diffusione 

dei seminativi ha comportato la omogenizzazione del paesaggio agricolo con la forte riduzione dei 

peculiari elementi geomorfologici quali i calanchi, le crete e le biancane, la riduzione del pascolo e delle 

dotazioni ecologiche (siepi, boschetti, filari alberati e alberi camporili) e l’interessamento diretto delle aree 

di pertinenza fluviale. 

 

Valori  

Ecosistemi forestali - Gli ecosistemi forestali costituiscono una componente minoritaria del paesaggio 

vegetale dell’ambito risultando presenti, in modo significativo, esclusivamente nei rilievi ad ovest di 

Montalcino, tra Castiglione e Vivo d’Orcia, e nella colline di Trequanda. 

Ecosistemi agropastorali - Il paesaggio agricolo costituisce sicuramente l’elemento più caratterizzante il 

territorio dell’ambito, presentando spesso alte valenze naturalistiche. Altre aree agricole con funzione di 

nodo sono presenti nelle colline di San Giovanni d’Asso, di Trequanda e di Castiglione d’Orcia. I nodi 

degli agroecosistemi, assieme agli agroecosistemi frammentati in abbandono e agli altri elementi non 

agricoli mosaicati con essi (biancane e piccoli nuclei boscati) costituiscono complessivamente le Aree 

agricole di alto valore naturale (High Nature Value Farmland HNVF) quale importante target della 

Strategia regionale per la biodiversità. 

Ecosistemi arbustivi e macchie - Relativamente al ruolo funzionale degli arbusteti e delle macchie, queste 

tipologie sono state inserite nell’ambito della rete degli ecosistemi forestali (in particolare le macchie quali 

stadi di degradazione forestale) e degli ecosistemi agropastorali (in particolare gli arbusteti quali stadi di 

ricolonizzazione di ex coltivi e pascoli). Tale ecosistema è inserito nel Target regionale delle Macchie 

basse, stadi di degradazione arbustiva, garighe e prati xerici e temporanei. Si tratta in gran parte di 

formazioni secondarie di degradazione della vegetazione forestale di sclerofille o di ricolonizzazione di ex 

coltivi e pascoli.  
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Criticità  

Pur in un contesto di elevato valore ambientale, i processi di intensificazione delle attività agricole hanno 

localmente ridotto la biodiversità degli agroecosistemi.  

In alcune aree dell’ambito gli sviluppi delle monocolture cerealicole hanno comportato locali riduzioni 

delle infrastrutture ecologiche proprie del paesaggio rurale tradizionale (siepi, filari alberati e boschetti), 

della caratteristica vegetazione ripariale e delle importanti emergenze geomorfologiche e naturalistiche 

rappresentate dalle biancane, dai calanchi e dalle crete. Alla perdita caratteri tradizionali del paesaggio 

rurale delle crete, contribuisce anche la realizzazione di strutture connesse alle attività turistico-ricreative, 

che possono costituire localmente elementi di criticità per la conservazione di habitat e specie di 

interesse conservazionistico. 

 
Rete ecologica 

 

 

 
Fonte: Scheda di Ambito di paesaggio 17 - Val d’Orcia e Val d’Asso del PIT della Toscana 
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I caratteri morfotipologici dei sistemi agro ambientali dei paesaggi rurali 

 

Descrizione strutturale 

Il paesaggio delle Crete (morfotipo 5) è caratterizzato da un susseguirsi di morbidi rilievi collinari composti 

da argille plioceniche, incisi dai corsi d’acqua, interessati da ingenti fenomeni erosivi come calanchi e 

biancane, e occupati quasi esclusivamente da seminativi estensivi e da qualche pascolo, in ragione della 

inadeguatezza di questi suoli alle colture arboree. La maglia agraria è medio-ampia e, nella sua 

organizzazione, reca l’impronta del latifondo mezzadrile, storicamente coincidente con un 

appoderamento di tipo estensivo all’interno di grosse concentrazioni fondiarie. Ad esso corrisponde un 

sistema insediativo estremamente rado e concentrato sul colmo dei poggi o in posizione di crinale, 

ovvero sui pochi supporti geomorfologici più stabili e sicuri che i suoli argillitici potevano offrire. Al loro 

contorno, corone di colture arboree – per lo più oliveti tradizionali, oliveti misti a seminativi o a piccoli 

vigneti e ad appezzamenti in coltura promiscua – interrompono la continuità dei seminativi nudi e 

sottolineano alcuni dei principali nodi del sistema insediativo. 

 

Dinamiche di trasformazione  

Le colline argillose delle Crete (morfotipo 5) hanno subito negli ultimi decenni un complesso di 

modificazioni legate alla meccanizzazione dell’agricoltura e all’intensificazione colturale, che hanno 

determinato la trasformazione di alcuni elementi storicamente caratterizzanti.  

 
Valori  

Il paesaggio delle Crete (morfotipo 5) rappresenta una delle immagini della campagna toscana più diffuse 

e apprezzate, oltre che di più recente consacrazione estetica. Malgrado presenti aspetti di criticità anche 

considerevoli (marcata tendenza all’erosione, perdita di diversificazione ecologica e colturale e di 

elementi geomorfologici caratterizzanti) questa configurazione paesistica presenta notevoli valori 

estetico-percettivi dati dall’associazione tra morfologie addolcite, uniformità e ampiezza dei tessuti 

coltivati, rarefazione del sistema insediativo nel quale spiccano come emergenze visive nuclei storici in 

posizione di crinale o sul colmo dei poggi e pochi aggregati rurali sparsi. 

 
Criticità  

Nel territorio delle Crete ed in quello di Montalcino si osservano processi di urbanizzazione per lo più a 

carattere residenziale (e talvolta legati a usi turistici) che hanno alterato la morfologia di alcuni 

insediamenti storici e la loro relazione con il contesto paesaggistico. 
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Morfotipi rurali 
 

 

 
Fonte: Scheda di Ambito di paesaggio 17 - Val d’Orcia e Val d’Asso del PIT della Toscana 
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Obiettivi di qualità e direttive di riferimento per la Variante 

 

Obiettivo 1  

Tutelare i caratteri strutturanti il paesaggio delle Crete Senesi connotato da straordinari valori estetico-

percettivi dati dall’associazione tra forme del rilievo, uniformità dei seminativi nudi, rarefazione del 

sistema insediativo, nonché da importanti testimonianze storico-culturali e da significative emergenze 

geomorfologiche e naturalistiche  

 

Direttive correlate 

 
1.6 - assicurare che i nuovi interventi siano coerenti per tipi edilizi, materiali, colori ed altezze, e 

opportunamente inseriti nel contesto paesaggistico senza alterarne la qualità morfologica e percettiva;  

 
1.9 - nei processi di trasformazione che interessano le aree della Collina dei bacini neo-quaternari ad 

argille dominanti e a litologie alternate (individuate nella Carta dei sistemi morfogenetici) garantire 

sistemazioni geomorfologiche che prevengano fenomeni erosivi anche attraverso appropriati sistemi di 

gestione delle acque di deflusso. 

 

Obiettivo 2  

Tutelare la struttura paesistica delle colline di Montalcino, caratterizzata da un sistema insediativo denso 

organizzato in forma radiale e dalla diffusione delle colture arboree, e favorire la ricostituzione di una 

maglia agraria articolata e diversificata nei paesaggi delle colture specializzate 

 

Direttive correlate 

 
2.3 - negli interventi di rimodellamento, soggetti ad autorizzazione idrogeologica ed incidenti sull’assetto 

idrogeomorfologico, garantire, nel caso di modifiche sostanziali della maglia agraria, che le soluzioni 

funzionali individuate siano coerenti (per forma e dimensione) con il contesto paesaggistico prevedendo 

altresì adeguate dotazioni ecologiche in grado di migliorarne i livelli di permeabilità;  

 
2.4 - negli interventi di nuova edificazione assicurare la coerenza con il contesto paesaggistico per forma 

dimensione e localizzazione. 
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Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia  di Siena 

 

La verifica di coerenza della Variante con il PTC provinciale è stata effettuata utilizzando l’apposita 

matrice per la verifica di coerenza/indifferenza/contrasto degli strumenti di pianificazione territoriale e atti 

di governo del territorio comunali con il Piano provinciale, messa a punto dalla Provincia di Siena con 

Disposizione dirigenziale n.725 del 22/05/2012 del Settore Opere Pubbliche e Assetto del Territorio. 

 

SOSTENIBILITA’ AMBIENTALE: Sono risorse costitutive della sostenibilità ambientale, per le quali si danno 
condizioni d’uso, ai fini della sostenibilità degli interventi, nel Capo III del Titolo II della Disciplina: acqua, aria, 
energia, rifiuti, biodiversità, suolo. 

Riferimenti normativi 
PTC Valutazione di coerenza 

 Coerenza condizionata In 
contrasto 

Indifferente 

10.1 Acqua 
 

 

� 
In relazione agli interventi previsti, le norme 
della Variante devono introdurre: 
- azioni per il risparmio di risorsa attraverso 

tecnologie di recupero e ricircolo; 
- ottimizzazione dei sistemi di distribuzione; 
- controllo degli emungimenti e degli 

stoccaggi; 
- realizzazione di nuovi impianti di 

depurazione, o adeguamento di quelli 
esistenti. 

  

10.1.1 Tutela e gestione 
degli acquiferi 
 

� 
La Variante deve evitare ogni eventuale rischio 
di inquinamento delle acque superficiali e 
sotterranee. 

  

10.1.2 – Disciplina delle 
aree sensibili di classe 1 

 
  X 

L’area di 
intervento non 
riguarda aree 
sensibili di 
classe 1 o 2 

10.1.3 - Disciplina delle 
aree sensibili di classe 2 

 
  

10.1.5 Aree di 
salvaguardia delle opere 
di captazione destinate 
al consumo umano ed 
all’uso termale 

  

X 
La Variante 
non 
riguarda 
opere di 
captazione 
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SOSTENIBILITA’ AMBIENTALE: Sono risorse costitutive della sostenibilità ambientale, per le quali si danno 
condizioni d’uso, ai fini della sostenibilità degli interventi, nel Capo III del Titolo II della Disciplina: acqua, aria, 
energia, rifiuti, biodiversità, suolo. 

Riferimenti normativi 
PTC Valutazione di coerenza 

 Coerenza condizionata In 
contrasto Indifferente 

10.3 – Energia 

� 
In relazione agli interventi previsti, le norme 
della Variante devono introdurre criteri per:  
- garantire che gli edifici abbiano accesso 

ottimale alla radiazione solare e che nel 
contempo vi siano schermature adeguate 
rispetto ai venti prevalenti invernali o per 
limitare l'eccessivo apporto di radiazione 
termica estiva; 

- orientare verso soluzioni architettoniche che, 
tramite ventilazione naturale, 
ombreggiamenti e caratteristiche delle 
aperture, favoriscano la climatizzazione 
estiva in modo naturale, ma al contempo 
utilizzino al massimo le radiazioni solari nel 
periodo invernale; 

- fare ricorso a fonti rinnovabili tali da non 
alterare la qualità paesistica. 

  

10.5 – Biodiversità 

� 
La Variante deve perseguire i seguenti obiettivi:  
- assicurare la conservazione delle capacità 

di funzionamento delle comunità e dei 
sistemi di comunità che compongono la rete 
ecologica circostante;  

- garantire la presenza di un mosaico di 
elementi diversi come pattern essenziale per 
la conservazione della biodiversità animale 
e vegetale a livello di specie, di habitat, di 
serie di vegetazione e di paesaggio;  

- garantire la presenza di stadi essenziali per 
conservare la capacità di evoluzione 
dinamica;  

- indicare criteri di gestione per elementi 
fisionomici e strutturali (arbusteti, 
vegetazione erbacea, acquatica e ripariale). 

  

10.5.3 – La rete 
ecologica 

 
  

10.6 – Suolo   

X 
La Variante 
non 
riguarda 
geositi o 
altre 
emergenze 
geologiche  
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SOSTENIBILITA’ AMBIENTALE: Sono risorse costitutive della sostenibilità ambientale, per le quali si danno 
condizioni d’uso, ai fini della sostenibilità degli interventi, nel Capo III del Titolo II della Disciplina: acqua, aria, 
energia, rifiuti, biodiversità, suolo. 

Riferimenti normativi 
PTC Valutazione di coerenza 

 Coerenza condizionata In 
contrasto Indifferente 

10.6.1 - Il contenimento 
del nuovo consumo di 
suolo 

� 
La Variante è frutto di scelte insediative 
correlate a obiettivi di sviluppo locale. Il 
consumo di suolo operato dall’intervento deve 
contribuire a raggiungere obiettivi di tutela 
paesistica, salvaguardia ambientale e efficienza 
insediativa. 

  

10.6.2 – Il contenimento 
dell’impermeabilizz. del 
suolo 

� 
La Variante deve prevedere impianti di 
accumulo per l’immagazzinamento e il riutilizzo 
delle acque meteoriche dilavanti non 
contaminate. Tali impianti devono essere 
dimensionati in relazione alla maggiore 
superficie impermeabile degli interventi, 
evitando incrementi di carico idraulico sulla rete 
fognaria ovvero sul reticolo idraulico superficiale. 

  

10.6.4 - Obiettivi del 
PTCP in materia di 
attività estrattive 

  

X 
L’area 
estrattiva in 
località 
Ampella 
sarà 
stralciata 
dal Piano 
Cave4. 

10.6.6 – Aree tartufigene   

X 
La Variante 
al RU non 
riguarda tali 
aree  

 
 

                                                           
4 Con Deliberazione di Consiglio Comunale n.39 del 25/10/2017, il Comune di Montalcino ha chiesto alla Regione 
Toscana - nell’ambito del procedimento di formazione e redazione del suo Piano Regionale Cave (P.R.C.) già 
formalmente avviato, e nel contesto delle attività di partecipazione dei soggetti istituzionali interessati prescritte ai 
sensi della L.R.n.35/2015 e concretamente attuate e promosse preliminarmente alla sua adozione - lo stralcio della 
“risorsa” e del "giacimento" indicati nel vigente P.R.A.E.R., e lo stralcio delle “prescrizioni localizzative” indicata nel 
vigente P.A.E.R.P della Provincia di Siena, poste in località Ampella (in prossimità di San Giovanni d'Asso) nel nuovo 
Comune di Montalcino (SI), contraddistinte nel P.R.A.E.R. della Regione Toscana e nel P.A.E.R.P. della Provincia di 
Siena dal codice identificativo 929I4. Lo stralcio dall'erigendo Piano Cave della prescrizione localizzativa sarà 
realizzato prima dell’approvazione della Variante, attraverso Accordo di pianificazione di cui alla LR 65/2014. 
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IL POLICENTRISMO INSEDIATIVO E LE INFRASTRUTTURE: sono risorse costitutive del policentrismo 
insediativo, per le quali si danno condizioni d’uso, ai fini della sostenibilità degli interventi, nel Capo III del Titolo 
II della Disciplina: la città di Siena e i centri maggiori, che compongono la rete urbana; il sistema insediativo 
storicamente consolidato urbano policentrico minore; il sistema insediativo agrario storicamente consolidato; le 
strutture per la mobilità; la presenza di polarità eccellenti nei diversi campi delle attività umane; la rete dei 
servizi; le reti della produzione e della commercializzazione. 

Riferimenti normativi 
PTC Valutazione di coerenza 

 Coerenza condizionata In 
contrasto 

Indifferent
e 

11 – Il policentrismo 
insediativo e le 
infrastrutture 

� 
La Variante deve escludere forme frammentate 
e polverizzate, dispersioni insediative, modelli 
insediativi in contrasto con i principi identificativi 
esistenti e consolidati, con gli andamenti 
morfologici, con la percezione degli elementi 
significativi del paesaggio, nonché un linguaggio 
urbanistico-edilizio urbano in territorio rurale. Gli 
interventi devono dimostrare la loro compatibilità 
morfologico paesaggistica con il contesto entro 
cui si collocano, nonché il beneficio in termini di 
qualità ambientale e paesaggistica apportati.  

  

11.1 Il calcolo del carico 
massimo insediativo 

� 
La Variante deve ispirarsi a principi di uso 
efficiente del territorio urbanizzato quale fattore 
per il controllo dello sviluppo insediativo e per il 
corretto dimensionamento. 

  

11.2 Criteri insediativi 
morfologici e 
paesaggistici 
 

� 
La Variante deve proporre scelte insediative in 
grado di: 
- rispettare gli andamenti morfologici dei suoli 

e la percezione degli elementi significativi 
del paesaggio; 

- considerare le caratteristiche fisico-naturali 
dei suoli; 

- privilegiare le forme insediative compatte 
rispetto alle forme insediative frammentate e 
polverizzate; 

- evitare l’esportazione di modelli urbani in 
territorio rurale. 
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IL POLICENTRISMO INSEDIATIVO E LE INFRASTRUTTURE: sono risorse costitutive del policentrismo 
insediativo, per le quali si danno condizioni d’uso, ai fini della sostenibilità degli interventi, nel Capo III del Titolo 
II della Disciplina: la città di Siena e i centri maggiori, che compongono la rete urbana; il sistema insediativo 
storicamente consolidato urbano policentrico minore; il sistema insediativo agrario storicamente consolidato; le 
strutture per la mobilità; la presenza di polarità eccellenti nei diversi campi delle attività umane; la rete dei 
servizi; le reti della produzione e della commercializzazione. 

Riferimenti normativi 
PTC Valutazione di coerenza 

 Coerenza condizionata In 
contrasto 

Indifferent
e 

11.3 – Articolazione del 
territorio provinciale: 
criteri per l’uso della 
risorsa e i livelli minimi 
prestazionali 

� 
La Variante deve garantire scelte insediative in 
grado di: 
- assicurare la persistenza e la riproducibilità 

di tutte le componenti del sistema 
insediativo senese, così come configurato 
dalla sua lunga evoluzione storica, 
mantenendo la qualità architettonica e 
paesaggistica degli insediamenti; 

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

  

11.4 – Parametri di 
sostenibilità delle scelte 
insediative 

� 
La Variante deve introdurre specifici criteri e 
parametri di sostenibilità ambientale come 
indicato nei relativi articoli del PTCP di Siena. In 
particolare, gli interventi devono garantire: 
- protezione dell’atmosfera; 
- protezione delle risorse idriche; 
- protezione delle risorse del sottosuolo; 
- conservazione e miglioramento della qualità 

dei suoli; 
- contenimento del consumo di suolo; 
- dotazioni e prestazioni ecologiche e 

ambientali degli insediamenti; 
- riduzione d’uso di risorse energetiche non 

rinnovabili; 
- impiego delle risorse rinnovabili non oltre la 

capacità di rigenerazione; 
- uso e gestione ambientalmente corretta 

delle sostanze e dei rifiuti pericolosi e non 
pericolosi; 

- conservazione e miglioramento dello stato 
della fauna e flora selvatiche, degli habitat e 
degli ecosistemi; 

- conservazione e produzione della qualità dei 
paesaggi; 

- conservazione della qualità delle risorse 
storiche e culturali. 

  

11.4.1 - Dotazioni 
territoriali, ecologiche ed 
ambientali del territorio    

  

11.4.2 -  Parametri e 
requisiti ai fini dello 
smaltimento e della 
depurazione dei reflui 

  

11.4.3 - Parametri e 
requisiti degli 
insediamenti per la 
gestione dei rifiuti 

  

11.4.4. -  Parametri e 
requisiti degli 
insediamenti in materia 
di utilizzo delle risorse 
idriche  

  

11.4.5 - Parametri e 
requisiti degli 
insediamenti in materia 
di qualità dell’aria  

  

11.4.6. – Parametri e 
requisiti degli 
insediamenti rispetto al 
clima acustico 
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LA CAPACITA’ PRODUTTIVA: sono risorse costitutive della capacità produttiva del territorio, per le quali si 
danno condizioni d’uso, ai fini della sostenibilità degli interventi, nel Capo III del Titolo II della Disciplina: le Aree 
produttive di livello locale; gli Ambiti produttivi di interesse comunale; gli Ambiti produttivi di interesse 
sovracomunale; gli Ambiti produttivi di interesse provinciale; i Circondari ad elevata densità produttiva; le attività 
agricole. 

Riferimenti normativi 
PTC Valutazione di coerenza 

 Coerenza condizionata In 
contrasto Indifferente 

12.1 - Aree produttive di 
livello locale 
 

 
  

X 
L’intervento 
non riguarda 

ambiti 
produttivi 

12.2 – Ambiti produttivi 
di interesse comunale   

12.3 – Ambiti produttivi 
di interesse sovra 
comunale 

  

12.4 – Ambiti produttivi 
di interesse provinciale   
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IL PAESAGGIO: sono risorse costitutive del paesaggio, per le quali si danno condizioni d’uso, ai fini della 
sostenibilità degli interventi, nel Capo III del Titolo II della Disciplina: le aree ed i beni soggetti a regime di tutela 
da leggi e atti nazionali e PIT/PPR; i beni storico architettonici e patrimonio culturale individuati dal PTCP; le 
emergenze paesaggistiche individuate dal PTCP; il sistema insediativo storicamente consolidato; la tessitura 
agraria secondo tre forme significative (maglia fitta, maglia media, maglia larga), corrispondenti a tre stadi di 
trasformazione e di capacità decrescente, soprattutto in zone acclivi, di difesa del suolo e di regimazione delle 
acque (a maglia fitta quelle caratterizzate dalla permanenza di associazioni colturali tradizionali - 
vite/ulivo/seminativi - della forma e dimensione dei campi, della viabilità poderale e dei confini, in genere 
coincidenti con la rete scolante principale; a maglia media quelle caratterizzate dalla eliminazione delle colture 
arboree, orientamenti a seminativi o prato-pascolo, accorpamento e semplificazione dei campi, mantenendo 
tuttavia elementi della viabilità poderale e la forma dei confini più ampi con permanenza di siepi e di presenze 
arboree; a maglia larga quelle caratterizzate dalla ristrutturazione totale della maglia dei campi, della rete 
scolante e della viabilità poderale, con accorpamenti su grandi dimensioni dei campi, in genere superiori 
all’ettaro, nonché eliminazione totale delle colture arboree tradizionali e di ogni forma di vegetazione arborea e 
arbustiva); i tracciati di interesse paesistico; i varchi e le visuali principali; le strade bianche e la viabilità minore 
quali componenti del paesaggio agrario storicamente consolidato. 

Riferimenti normativi 
PTC Valutazione di coerenza 

 Coerenza condizionata In 
contrasto Indifferente 

13.2 – Finalità  

 

� 
La Variante deve concorrere alle seguenti 
finalità: 
- tutelare le aree agricole dalle espansioni 

insediative diffuse di tipo urbano;  
- mantenere e valorizzare il paesaggio 

agrario. 

  

13.3 – Unità di Paesaggio 

� 
La Variante deve garantire la coerenza con i 
caratteri strutturali e gli indirizzi di cui alla Unità di 
paesaggio 10 – Crete di Monte Oliveto (una 
sintesi di tale Unità è riportata di seguito). 

  

13.8 – Le emergenze del 
paesaggio 

� 
Nell’intorno dell’intervento è segnalata la 
tessitura agraria a maglia media, quale 
emergenza del paesaggio in quanto carattere 
strutturale che conferisce riconoscibilità, 
identità, unicità ai luoghi. Le norme della 
Variante devono quindi garantire la coerenza 
dell’intervento rispetto a tale contesto specifico. 

  

13.9 – Beni storico 
architettonici e 
patrimonio culturale  

  

X 
L’intervento 
non riguarda 
beni storico 
architettonici 
e patrimonio 
culturale 
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IL PAESAGGIO: sono risorse costitutive del paesaggio, per le quali si danno condizioni d’uso, ai fini della 
sostenibilità degli interventi, nel Capo III del Titolo II della Disciplina: le aree ed i beni soggetti a regime di tutela 
da leggi e atti nazionali e PIT/PPR; i beni storico architettonici e patrimonio culturale individuati dal PTCP; le 
emergenze paesaggistiche individuate dal PTCP; il sistema insediativo storicamente consolidato; la tessitura 
agraria secondo tre forme significative (maglia fitta, maglia media, maglia larga), corrispondenti a tre stadi di 
trasformazione e di capacità decrescente, soprattutto in zone acclivi, di difesa del suolo e di regimazione delle 
acque (a maglia fitta quelle caratterizzate dalla permanenza di associazioni colturali tradizionali - 
vite/ulivo/seminativi - della forma e dimensione dei campi, della viabilità poderale e dei confini, in genere 
coincidenti con la rete scolante principale; a maglia media quelle caratterizzate dalla eliminazione delle colture 
arboree, orientamenti a seminativi o prato-pascolo, accorpamento e semplificazione dei campi, mantenendo 
tuttavia elementi della viabilità poderale e la forma dei confini più ampi con permanenza di siepi e di presenze 
arboree; a maglia larga quelle caratterizzate dalla ristrutturazione totale della maglia dei campi, della rete 
scolante e della viabilità poderale, con accorpamenti su grandi dimensioni dei campi, in genere superiori 
all’ettaro, nonché eliminazione totale delle colture arboree tradizionali e di ogni forma di vegetazione arborea e 
arbustiva); i tracciati di interesse paesistico; i varchi e le visuali principali; le strade bianche e la viabilità minore 
quali componenti del paesaggio agrario storicamente consolidato. 

Riferimenti normativi 
PTC Valutazione di coerenza 

 Coerenza condizionata In 
contrasto Indifferente 

13.10 – Tutela del 
sistema insediativo 
storicamente consolidato 

  

X 
L’intervento 
non riguarda 
il sistema 
insediativo 
consolidato 

13.11 – Tutela dei varchi 
e delle discontinuità del 
sistema insediativo e 
delle visuali dalla viabilità 

� 
La Variante deve considerare la visualità e la 
panoramicità quale prestazione paesaggistica 
da tutelare e valorizzare. 

  

13.12 - Aree di 
pertinenza dei centri 
appartenenti al sistema 
urbano provinciale  

  

X 
L’intervento 
non riguarda 
aree di 
pertinenza 

13.13 - Aree di 
pertinenza degli 
aggregati (centri minori, 
aggregati e nuclei del 
sistema insediativo 
provinciale)  

  

13.14 - Pertinenze dei 
beni-storico-architettonici   

13.15 - Spazi aperti nel 
sistema insediativo   

X 
L’intervento 
non riguarda 
il sistema 
insediativo  
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IL PAESAGGIO: sono risorse costitutive del paesaggio, per le quali si danno condizioni d’uso, ai fini della 
sostenibilità degli interventi, nel Capo III del Titolo II della Disciplina: le aree ed i beni soggetti a regime di tutela 
da leggi e atti nazionali e PIT/PPR; i beni storico architettonici e patrimonio culturale individuati dal PTCP; le 
emergenze paesaggistiche individuate dal PTCP; il sistema insediativo storicamente consolidato; la tessitura 
agraria secondo tre forme significative (maglia fitta, maglia media, maglia larga), corrispondenti a tre stadi di 
trasformazione e di capacità decrescente, soprattutto in zone acclivi, di difesa del suolo e di regimazione delle 
acque (a maglia fitta quelle caratterizzate dalla permanenza di associazioni colturali tradizionali - 
vite/ulivo/seminativi - della forma e dimensione dei campi, della viabilità poderale e dei confini, in genere 
coincidenti con la rete scolante principale; a maglia media quelle caratterizzate dalla eliminazione delle colture 
arboree, orientamenti a seminativi o prato-pascolo, accorpamento e semplificazione dei campi, mantenendo 
tuttavia elementi della viabilità poderale e la forma dei confini più ampi con permanenza di siepi e di presenze 
arboree; a maglia larga quelle caratterizzate dalla ristrutturazione totale della maglia dei campi, della rete 
scolante e della viabilità poderale, con accorpamenti su grandi dimensioni dei campi, in genere superiori 
all’ettaro, nonché eliminazione totale delle colture arboree tradizionali e di ogni forma di vegetazione arborea e 
arbustiva); i tracciati di interesse paesistico; i varchi e le visuali principali; le strade bianche e la viabilità minore 
quali componenti del paesaggio agrario storicamente consolidato. 

Riferimenti normativi 
PTC Valutazione di coerenza 

 Coerenza condizionata In 
contrasto Indifferente 

13.16 - Tracciati di 
interesse paesistico  

� 
La Variante non riguarda direttamente tracciati 
di interesse paesistico provinciale, anche se il 
vigente PS estende il tracciato relativo alla 
“Traversa dei Monti” e la relativa disciplina di 
riferimento provinciale anche in relazione 
all’area di Ampella5. Al fine di mantenere 
inalterato il ruolo paesaggistico dei tracciati di 
interesse paesistico, per la Variante: 
- sono consentite esclusivamente opere di 

manutenzione ordinaria e straordinaria che 
non modifichino la sezione ed il tracciato 
originari; 

- non sono consentiti sbancamenti, 
movimenti di terra o contenimenti che 
alterino i rapporti esistenti tra sede viaria 
ed immediato contesto; 

- deve essere posta attenzione al trattamento 
(manutenzione o nuovo inserimento) della 
componente vegetale, che deve essere 
coerente con i caratteri del contesto; 

- devono essere tutelate e valorizzate le 
relazioni visive; 

- devono essere mantenuti gli accessi alla 
viabilità minore; 

- deve porre attenzione a soluzioni progettuali 
relative a cancelli e delimitazioni di proprietà, 
che devono essere coerenti con i caratteri 
del paesaggio; 

- deve essere limitata la segnaletica e la 
cartellonistica. 

  

                                                           
5 All’art. 18.1 delle norme del P.S. relativo al Sistema Funzionale delle Infrastrutture per la Mobilità, si legge che: il 
P.S. individua tra le “Connessioni Territoriali” la Strada Provinciale 14 “Traversa dei Monti proponendone l’estensione 
della classificazione del P.T.C. di “tracciato di interesse paesistico europeo” dalla località di Ampella fino all’abitato di 
Montisi e quindi classificando tale tracciato come “tracciato di valenza paesistica”, indicandone la valorizzazione 
attraverso la formazione di piazzole-belvedere e aree di sosta con la collocazione di apposita segnaletica turistico-
informativa. 
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IL PAESAGGIO: sono risorse costitutive del paesaggio, per le quali si danno condizioni d’uso, ai fini della 
sostenibilità degli interventi, nel Capo III del Titolo II della Disciplina: le aree ed i beni soggetti a regime di tutela 
da leggi e atti nazionali e PIT/PPR; i beni storico architettonici e patrimonio culturale individuati dal PTCP; le 
emergenze paesaggistiche individuate dal PTCP; il sistema insediativo storicamente consolidato; la tessitura 
agraria secondo tre forme significative (maglia fitta, maglia media, maglia larga), corrispondenti a tre stadi di 
trasformazione e di capacità decrescente, soprattutto in zone acclivi, di difesa del suolo e di regimazione delle 
acque (a maglia fitta quelle caratterizzate dalla permanenza di associazioni colturali tradizionali - 
vite/ulivo/seminativi - della forma e dimensione dei campi, della viabilità poderale e dei confini, in genere 
coincidenti con la rete scolante principale; a maglia media quelle caratterizzate dalla eliminazione delle colture 
arboree, orientamenti a seminativi o prato-pascolo, accorpamento e semplificazione dei campi, mantenendo 
tuttavia elementi della viabilità poderale e la forma dei confini più ampi con permanenza di siepi e di presenze 
arboree; a maglia larga quelle caratterizzate dalla ristrutturazione totale della maglia dei campi, della rete 
scolante e della viabilità poderale, con accorpamenti su grandi dimensioni dei campi, in genere superiori 
all’ettaro, nonché eliminazione totale delle colture arboree tradizionali e di ogni forma di vegetazione arborea e 
arbustiva); i tracciati di interesse paesistico; i varchi e le visuali principali; le strade bianche e la viabilità minore 
quali componenti del paesaggio agrario storicamente consolidato. 

Riferimenti normativi 
PTC Valutazione di coerenza 

 Coerenza condizionata In 
contrasto Indifferente 

13.18 – Strade bianche e 
viabilità minore   

X 
La Variante  
non 
interessa la 
viabilità 
minore 

13.20 – I progetti di 
grandi opere    

X 
La Variante 
non riguarda 
la realizzaz. 
di grandi 
opere 

13.21 - Le infrastrutture 
viarie  

� 
La Variante deve garantire che gli interventi in 
relazione alla viabilità: 
- riconoscano che la strada non è costituita 

dalla sola carreggiata ma da altre risorse 
progettuali utili alla sua corretta 
integrazione con il paesaggio, quali gli 
spazi di uso pubblico e l’equipaggiamento 
vegetale e artificiale (alberi e arbusti, 
scarpate, segnaletica); 

- garantiscano che i tracciati e gli innesti 
stradali, soddisfatti i requisiti tecnici e di 
sicurezza, siano il più possibile aderenti 
alla morfologia e coerenti alla struttura del 
paesaggio, in modo anche da ridurre al 
minimo le alterazioni, produrre minor 
movimenti di terra, limitare il consumo di 
suolo e ridurre situazioni di degrado. 

   

13.22 – Progetto di 
paesaggio per impianti 
per l’energia rinnovabile 

� 
Conformemente agli obiettivi generali della 
normativa di settore volta al raggiungimento di 
un’elevata efficienza dei sistemi energetici 
favorendo e promuovendo anche l’uso di fonti 
energetiche rinnovabili, dovrà essere garantita 
la migliore integrazione delle strutture 
energetiche con il contesto.  
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IL PAESAGGIO: sono risorse costitutive del paesaggio, per le quali si danno condizioni d’uso, ai fini della 
sostenibilità degli interventi, nel Capo III del Titolo II della Disciplina: le aree ed i beni soggetti a regime di tutela 
da leggi e atti nazionali e PIT/PPR; i beni storico architettonici e patrimonio culturale individuati dal PTCP; le 
emergenze paesaggistiche individuate dal PTCP; il sistema insediativo storicamente consolidato; la tessitura 
agraria secondo tre forme significative (maglia fitta, maglia media, maglia larga), corrispondenti a tre stadi di 
trasformazione e di capacità decrescente, soprattutto in zone acclivi, di difesa del suolo e di regimazione delle 
acque (a maglia fitta quelle caratterizzate dalla permanenza di associazioni colturali tradizionali - 
vite/ulivo/seminativi - della forma e dimensione dei campi, della viabilità poderale e dei confini, in genere 
coincidenti con la rete scolante principale; a maglia media quelle caratterizzate dalla eliminazione delle colture 
arboree, orientamenti a seminativi o prato-pascolo, accorpamento e semplificazione dei campi, mantenendo 
tuttavia elementi della viabilità poderale e la forma dei confini più ampi con permanenza di siepi e di presenze 
arboree; a maglia larga quelle caratterizzate dalla ristrutturazione totale della maglia dei campi, della rete 
scolante e della viabilità poderale, con accorpamenti su grandi dimensioni dei campi, in genere superiori 
all’ettaro, nonché eliminazione totale delle colture arboree tradizionali e di ogni forma di vegetazione arborea e 
arbustiva); i tracciati di interesse paesistico; i varchi e le visuali principali; le strade bianche e la viabilità minore 
quali componenti del paesaggio agrario storicamente consolidato. 

Riferimenti normativi 
PTC Valutazione di coerenza 

 Coerenza condizionata In 
contrasto Indifferente 

13.23 - Cave e 
discariche a cielo aperto   

  

X 
La Variante 
non prevede 
la realizzaz. 
di cave o 
discariche 

13.24 - Aree agricole 

� 
La Variante non deve alterare la riconoscibilità 
del paesaggio agrario, caratterizzato 
principalmente dalla presenza di una tessitura 
agraria a maglia media (seminativi collinari). 

  

13.28 - Progetto di 
paesaggio per aree a 
servizio dello sport in 
aree a prevalente 
funzione agricola (quali 
campi da golf) 

  

X 
La Variante 
non riguarda 
aree a 
servizio 
dello sport 
in aree a 
funzione 
agricola 

13.29 - Progetto di 
paesaggio per 
insediamenti produttivi 
per industria e 
artigianato e per attività 
commerciali  

  

X 
La Variante 
non riguarda 
insediamenti 

produttivi 

14.2 - Obiettivi e 
contenuti della disciplina 
delle zone a funzione 
agricola  

  X 
La Variante 
non 
interessa 
aree a 
funzione 
agricola 

14.3 - Indirizzi e criteri 
per l’individuazione negli 
atti di governo comunali 
delle zone con esclusiva 
o prevalente funzione 
agricola  
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IL PAESAGGIO: sono risorse costitutive del paesaggio, per le quali si danno condizioni d’uso, ai fini della 
sostenibilità degli interventi, nel Capo III del Titolo II della Disciplina: le aree ed i beni soggetti a regime di tutela 
da leggi e atti nazionali e PIT/PPR; i beni storico architettonici e patrimonio culturale individuati dal PTCP; le 
emergenze paesaggistiche individuate dal PTCP; il sistema insediativo storicamente consolidato; la tessitura 
agraria secondo tre forme significative (maglia fitta, maglia media, maglia larga), corrispondenti a tre stadi di 
trasformazione e di capacità decrescente, soprattutto in zone acclivi, di difesa del suolo e di regimazione delle 
acque (a maglia fitta quelle caratterizzate dalla permanenza di associazioni colturali tradizionali - 
vite/ulivo/seminativi - della forma e dimensione dei campi, della viabilità poderale e dei confini, in genere 
coincidenti con la rete scolante principale; a maglia media quelle caratterizzate dalla eliminazione delle colture 
arboree, orientamenti a seminativi o prato-pascolo, accorpamento e semplificazione dei campi, mantenendo 
tuttavia elementi della viabilità poderale e la forma dei confini più ampi con permanenza di siepi e di presenze 
arboree; a maglia larga quelle caratterizzate dalla ristrutturazione totale della maglia dei campi, della rete 
scolante e della viabilità poderale, con accorpamenti su grandi dimensioni dei campi, in genere superiori 
all’ettaro, nonché eliminazione totale delle colture arboree tradizionali e di ogni forma di vegetazione arborea e 
arbustiva); i tracciati di interesse paesistico; i varchi e le visuali principali; le strade bianche e la viabilità minore 
quali componenti del paesaggio agrario storicamente consolidato. 

Riferimenti normativi 
PTC Valutazione di coerenza 

 Coerenza condizionata In 
contrasto Indifferente 

14.4 -  Programma 
Aziendale Pluriennale di 
Miglioramento Agricolo e 
Ambientale  

  

 
 

STRATEGIA. La strategia del PTCP individua politiche ed azioni rispetto alle quali gli strumenti della 
pianificazione, gli atti di governo del territorio, i progetti pubblici e i progetti privati esplicitano la propria 
indifferenza, la propria coerenza, il proprio contributo all’attuazione, anche in forma coordinata dai settori 
provinciali e dai comuni, o il proprio contrasto. Il coordinamento delle azioni dei soggetti pubblici fra di loro e dei 
soggetti pubblici con quelli privati attua il principio di sussidiarietà, avvalendosi delle figure operative della 
perequazione territoriale e della perequazione urbanistica. 

Riferimenti normativi 
PTC Valutazione di coerenza 

 Coerenza condizionata In 
contrasto 

Indifferente 

Art. 15 - Il disegno 
strategico provinciale  

� 
Il PTCP evidenzia come il sistema funzionale 
della sostenibilità ambientale e quello del 
paesaggio debbano rappresentare il quadro di 
riferimento per le politiche dei sistemi funzionali 
riferiti agli insediamenti, alle infrastrutture e alle 
presenze produttive. 
 

  

Art. 17 - Le politiche per 
il contrasto alla crescita 
insediativa diffusa  
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STRATEGIA. La strategia del PTCP individua politiche ed azioni rispetto alle quali gli strumenti della 
pianificazione, gli atti di governo del territorio, i progetti pubblici e i progetti privati esplicitano la propria 
indifferenza, la propria coerenza, il proprio contributo all’attuazione, anche in forma coordinata dai settori 
provinciali e dai comuni, o il proprio contrasto. Il coordinamento delle azioni dei soggetti pubblici fra di loro e dei 
soggetti pubblici con quelli privati attua il principio di sussidiarietà, avvalendosi delle figure operative della 
perequazione territoriale e della perequazione urbanistica. 

Riferimenti normativi 
PTC Valutazione di coerenza 

 Coerenza condizionata In 
contrasto Indifferente 

Art. 18 – Le politiche per 
le aree dismesse  
 

� 
La presenza delle aree dismesse è considerata 
dal PTCP una risorsa per la crescita insediativa 
e un contributo al contenimento di nuovo suolo, 
al corretto utilizzo del suolo e alla definizione di 
capacità insediative compatibili con gli assetti 
urbani e agrari storicamente consolidati e con la 
percezione dei paesaggi conseguente. 
La presenza delle aree dimesse deve essere 
valutata per localizzazione, funzioni, consistenza 
e valore dell’edificato, rapporti di questo con il 
contesto. 
La riconversione delle aree dismesse può fornire 
occasione per insediare nuove attività 
economiche purché compatibili 
paesaggisticamente e ambientalmente con il 
contesto. 
La riconversione delle aree dismesse deve fare 
ricorso agli strumenti della perequazione 
urbanistica e della compensazione. 

  

Art. 19 - Le politiche 
abitative e dei servizi    

X 
La Variante  
non 
introduce 
nuove 
politiche 
abitative o 
di servizi 

Art. 20 - Le politiche per 
la mobilità sostenibile  

 
  

X 
La Variante 
non 
prevede 
interventi 
per la 
mobilità 
sostenibile 

Art. 21 - Le politiche per 
la presenza produttiva 

  
X 

La Variante 
non 
riguarda 
l’ambito 
produttivo 

Art. 22 - Le strategie per 
gli insediamenti 
produttivi: i poli produttivi   

  

Art. 23 - Le strategie per 
gli insediamenti 
produttivi: parchi APEA 
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STRATEGIA. La strategia del PTCP individua politiche ed azioni rispetto alle quali gli strumenti della 
pianificazione, gli atti di governo del territorio, i progetti pubblici e i progetti privati esplicitano la propria 
indifferenza, la propria coerenza, il proprio contributo all’attuazione, anche in forma coordinata dai settori 
provinciali e dai comuni, o il proprio contrasto. Il coordinamento delle azioni dei soggetti pubblici fra di loro e dei 
soggetti pubblici con quelli privati attua il principio di sussidiarietà, avvalendosi delle figure operative della 
perequazione territoriale e della perequazione urbanistica. 

Riferimenti normativi 
PTC Valutazione di coerenza 

 Coerenza condizionata In 
contrasto Indifferente 

Art. 24 - Le politiche per 
lo sviluppo rurale 
integrato 

  

X 
La Variante 
non 
introduce 
interventi di 
sviluppo 
rurale 

Art. 25 - Gli ambiti 
territoriali sovracomunali 
rilevanti ai fini della 
programmazione degli 
insediamenti 
commerciali e di poli 
funzionali 

  

X 
La Variante 
non 
riguarda 
insediam. 
commerciali 
e poli 
funzionali 

Art. 26 Le politiche per il 
turismo 

� 
Il PTCP orienta a rispettare i valori del territorio 
senese e farli diventare “motore” di investimento 
imprenditoriale con effetti sociali ed economici 
diffusi e duraturi, secondo i seguenti obiettivi e 
criteri: 
- potenziare i caratteri naturalistici-ambientali e i 

valori paesaggistici per organizzare l’offerta 
ricreativa e forme di turismo culturale; 

- offrire al sistema “metropolitano” occasioni 
fruitive a breve raggio per il tempo libero e le 
attività ricreative, sportive, culturali e di 
ristorazione; 

- legare l’offerta turistica ai diversi caratteri del 
territorio e alle sue articolate risorse, 
promuovendo forme differenti e integrate di 
attività di accoglienza al turista, termali, 
escursionistiche, della fruizione naturalistica, 
sportive, culturali. 

  

Art. 27 - La 
perequazione territoriale, 
la perequazione 
urbanistica, la fiscalità  

� 
La Variante deve fare ricorso anche agli 
strumenti della perequazione urbanistica e della 
compensazione.  
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La cartografia relativa al Quadro Conoscitivo ed allo Statuto del PTCP di Siena evidenzia l’area di 

intervento come un insediamento produttivo nell’intorno del quale è presente un territorio agricolo 

caratterizzato da una tessitura agraria a maglia larga. E’ inoltre rilevata la presenza di lembi boscati, 

nonché la presenza di uno specchio d’acqua, nonché di un corso d’acqua secondario. 

 

Uso del suolo 

 

                  
                 Legenda 

                 

                 
 

Fonte: Tavola E03 del PTCP di Siena 
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Emergenze del paesaggio agrario 

 
 
                              Legenda 
 

 

 

 

 

 

Fonte: Tavola E03 del PTCP di Siena 
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Le reti ecologiche 

 
                       Legenda 

 

                        

                        

                        
Fonte: Tavola I.1 del PTCP di Siena 
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Le struttura del paesaggio 

 
                       Legenda 

                          

                        
Fonte: Tavola IV.3d del PTCP di Siena 
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Unità di paesaggio 10 – Crete di Monte Oliveto 

 
Tale Unità comprende le colline di Monte Oliveto e le crete dell’Asso. Interessa parte dei comuni di 

Asciano, Buonconvento, Trequanda, San Giovanni d’Asso, Montalcino. Centri principali: San Giovanni 

d’Asso, Torrenieri. 

 

Caratteri strutturali attuali 

Morfologicamente si presenta come un susseguirsi di dolci colline ondulate dove sono presenti forme di 

erosione quali biancane, calanchi e balze. La predominanza di terreni argillosi vede prati-pascoli con 

colture estensive cerealicole e di graminacee e foraggere (erba medica, sulla, fieno greco, lupinella, etc.) 

in quanto terreni alcalini e poveri di sabbie e quindi poco fertili (seminativo nudo). Sono presenti 

affioramenti sabbiosi, concentrati intorno a Monte Oliveto ma anche diffusi su tutti i rilievi collinari, 

facilmente riconoscibili per la presenza significativa di aggregati storici, macchie di bosco e colture 

arboree. Consistenti macchie di bosco si ritrovano inoltre anche negli impluvi. Tutto l’insediamento 

storico, strutturato secondo una maglia molto ampia (centri storici, pievi e edifici religiosi, poderi che 

rimandano alla struttura della mezzadria a latifondo) è difatti inoltre strettamente relazionato alla presenza 

di affioramenti sabbiosi che garantiscono maggior stabilità. Poche le pianure disposte per lo più lungo i 

corsi d’acqua. Coltivate a seminativo, conservano gran parte del carattere originario, a parte le limitate 

espansioni dei centri urbani. 

 

Aspetti visivi 

Così come nelle Crete dell’Arbia le ampie vedute che si aprono sul susseguirsi delle colline sono diffuse 

in tutta l’unità. Tutta la viabilità quindi assume un ruolo significativo per la lettura e la fruizione del 

paesaggio. Le viste sono sostanzialmente aperte e giungono fino ai crinali che delimitano il bacino delle 

crete, in alcuni casi è possibile vedere porzioni di valli ben definite morfologicamente. La lettura delle aree 

boscate e dei nuclei storici conferiscono riconoscibilità ai luoghi. 

 

Tipi di paesaggio prevalenti 

Paesaggio dei seminativi con appoderamento rado su colline argillose e argillose sabbiose, su colline 

sabbiose e ciottolose e in minor misura su piani alluvionali, invasi lacustri e bonificati, paesaggio dei 

seminativi con appoderamento fitto su colline argillose e argillose sabbiose, paesaggi urbani di impianto 

storico, paesaggi urbani di formazione recente. 

 

Processi di trasformazione in atto 

Tendenza alla riduzione della presenza delle forme erosive (balze, calanchi e biancane) e della 

vegetazione naturale ad esse legate, con conseguente impoverimento, banalizzazione e semplificazione 

dei caratteri del paesaggio agrario. 
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Semplificazione diffusa del mosaico paesaggistico. Interventi sul patrimonio edilizio rurale anche con 

cambio di destinazione d’uso con relative trasformazione degli spazi aperti di pertinenza e conseguente 

introduzione di caratteri urbani nel paesaggio agrario. 

Problemi di instabilità e progetti di consolidamento con utilizzo di specie vegetali improprie e invasive. 

Urbanizzazione con tendenza alla sfrangiatura dei margini attorno ai maggiori centri abitati. 

 

Le risorse da tutelare, conservare e valorizzare 

L’insieme delle forme e dei segni del paesaggio costituiti da un mosaico paesistico poggiante sulla 

struttura geologica e agraria originaria, costituita da nude colline argillose (per lo più seminativi e prati-

pascolo), dai segni dei processi di erosione, quali balze, calanchi e biancane, etc., macchie di 

vegetazione arborea (nelle aree sabbiose), dall’insediamento strutturato secondo una rete poderale 

ampia (mezzadria a latifondo), un edificato rado, di impianto storico, e organizzato secondo una viabilità 

prevalentemente di crinale. 

La riconoscibilità e l’identità del paesaggio delle Crete contraddistinto da una bassa pressione insediativa 

e da segni naturali e antropici ben definiti. 

Le emergenze geomorfologiche (calanchi, biancane e balze), sia di valore naturalistico, storico culturale, 

identificativo e visivo. 

Il reticolo idrografico principale e minore, con il suo equipaggiamento di vegetazione riparia. 

La vegetazione riparia, le macchie di bosco, così come gli impluvi minori occupati da vegetazione 

arborea, i filari alberati o gli alberi isolati posti nella pianura dei fondovalle, e i cespuglieti presenti nelle 

biancane, calanchi e balze, arricchiscono la diversificazione del paesaggio sia sotto l’aspetto estetico-

percettivo, sia quello naturalistico, sia per il controllo dei processi di erosione. 

Le isole di coltivazioni organizzate secondo una struttura più minuta poste intorno ai nuclei insediativi con 

colture arboree e promiscue, le macchie di vegetazione arborea, situate in prossimità dei poderi e dei 

nuclei rurali, quasi sempre situati sulla sommità dei rilievi. 

La rete viaria principale e il reticolo minore comprensivo delle strade bianche e a sfondo naturale che 

permette la fruizione, con modalità diverse, del paesaggio, e una lettura che raggiunge il suo apice nei 

luoghi altamente panoramici. 

 

Rischi, criticità, minacce e elementi di degrado 

La forte vocazione turistica del paesaggio delle Crete presenta rischi di alterazione, omologazione e/o 

banalizzazione (che vanno dalla pressione insediativa, usi del suolo impropri, sino alla propagazione di 

filari di cipressi, cancelli, muretti per le recinzioni, etc.) del paesaggio. 

Le strutture turistico ricettive (ospitalità alberghiera, agrituristica e sportiva) possono essere invasive, 

introdurre componenti urbane o comunque estranee alle relazioni presenti (con conseguenti 

problematiche legate alla perforazione della matrice del paesaggio agrario), così come limitare la 

fruizione collettiva del paesaggio. 
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I consolidamenti dei versanti collinari possono introdurre specie vegetali improprie che oltre ad essere in 

contrasto dal punto di vista ecologico-ambientale e culturale, rischiano di coprire le visualità aperte che si 

instaurano fra la viabilità principale (luogo di fruizione collettiva) verso il paesaggio. 

 

Criteri per la tutela, la riqualificazione, la valorizzazione e la trasformazione di riferimento per l’intervento 

 
- Limitare le chiusure dei fondi e garantire comunque una percorrenza interna (strade vicinali, 

poderali, etc.) delle colline, evitando di realizzare cancelli e recinzioni affacciati direttamente sulla 

viabilità principale o in luoghi comunque caratterizzati da ampia intervisibilità. 

- Limitare l’uso dei filari di cipressi che banalizzano e irrigidiscono il carattere sinuoso del paesaggio, 

oltre che a ostruire le viste sul paesaggio circostante. 

- Le sistemazioni inerenti gli spazi aperti di pertinenza agli edifici devono essere coerenti per 

linguaggio architettonico con i segni del paesaggio. 

- Controllare i progetti di consolidamento dei versanti che siano coerenti, per uso della vegetazione 

(specie, collocazione, etc.) con i caratteri del paesaggio e che inoltre non interrompano le relazioni 

visive tra luoghi della collettività e paesaggio. 

- Verificare la sostenibilità ambientale e paesaggistica di nuovi progetti di trasformazione, diversi 

dall’attività agricola. I progetti dovranno avere comunque cura di “integrare” i nuovi interventi nel 

paesaggio, salvaguardandone il carattere, i segni e la struttura del paesaggio. 

- Evitare l’asfaltatura della viabilità minore, ovvero delle strade a sfondo naturale sia bianche, vicinali e 

poderali. 

- Tutelare e conservare la tessitura della maglia agraria esistente del paesaggio agrario tradizionale, 

compreso l’organizzazione insediativa, gli oliveti e le colture promiscue, le sistemazioni idraulico-

agrarie in un disegno complessivo di paesaggio, comprendendo punti di ricucitura laddove presenta 

interruzioni, limitando o impedendo movimenti di terra, sbancamenti. 
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2. Contributi pervenuti nella fase preliminare di V AS 

 
Di seguito sono riportati integralmente i contributi pervenuti durante la fase di consultazione preliminare ai 

fini della VAS, con un commento relativo a come se ne è tenuto conto per la redazione del Rapporto 

ambientale.  
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Le indicazioni di cui al contributo dell’Autorità di Bacino sono state prese in considerazione in relazione 

alla definizione delle misure per impedire, ridurre e compensare gli effetti negativi di cui al capitolo 7. 
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Si prende atto del parere favorevole pervenuto. 
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Si prende atto del parere pervenuto. 
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Le indicazioni di cui al contributo del Settore regionale sono state prese in considerazione in relazione 

alla verifica di screening di cui al capitolo 5 ed alla definizione delle misure per impedire, ridurre e 

compensare gli effetti negativi di cui al capitolo 7. 



 
 

Comune di Montalcino 
Provincia di Siena  

 
 

RAPPORTO AMBIENTALE 
 

 
53 
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Le indicazioni di cui al contributo del Ministero sono state prese in considerazione in relazione alla 

definizione progettuale della Variante (a cui si rimanda) e nell’ambito delle misure per impedire, ridurre e 

compensare gli effetti negativi di cui al capitolo 7. 
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3. Analisi di contesto 

 
3.1 Assetto demografico  
 
L’andamento demografico storico dei censimenti della popolazione di San Giovanni d'Asso dal 1861 al 

2011, mette in evidenza come il crollo della popolazione residente iniziato a partire dagli anni ’50, si sia 

arrestato a partire dai primi anni del 2000.  

 

 

 

Particolarmente significative sono infatti risultate le variazioni percentuali negative della popolazione di 

San Giovanni d'Asso nel periodo 1960-2000, soprattutto se confrontate con le variazioni della provincia di 

Siena e della regione Toscana. 
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Andando ad osservare più in dettaglio l’andamento demografico della popolazione residente nell’estinto 

Comune di San Giovanni d’Asso dal 2001 al 2016, è possibile notare come ad una situazione 

sostanzialmente stabile registrata fino al 2010, stia facendo seguito una tendenziale diminuzione, 

seppure sembri essersi innestata una inversione di tendenza nel 2016. Al 31/12 di tale anno, che si 

ricorda essere anche l’anno in cui il Comune di San Giovanni d’Asso è stato associato con Montalcino, la 

popolazione è risultata pari a 890 abitanti. 

 

 

 

 

 

 

Il grafico in basso visualizza il numero dei trasferimenti di residenza da e verso l’estinto comune di San 

Giovanni d'Asso negli ultimi anni. I trasferimenti di residenza sono riportati come iscritti e cancellati 

dall'Anagrafe del comune. Fra gli iscritti, sono evidenziati con colore diverso i trasferimenti di residenza 

da altri comuni, quelli dall'estero (che rappresentano una quota significativa) e quelli dovuti per altri motivi 

(ad esempio per rettifiche amministrative). 
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Le due linee del grafico in basso riportano l'andamento delle nascite e dei decessi negli ultimi anni. 

L'andamento del saldo naturale (differenza fra le nascite ed i decessi) è visualizzato dall'area compresa 

fra le due linee ed evidenzia come per l’estinto Comune di San Giovanni d’Asso tale saldo sia negativo 

negli ultimi anni. 

 

 

 

A ulteriore supporto di analisi sono anche da evidenziare: 

- il progressivo spopolamento dei due centri abitati di San Giovanni d'Asso e Montisi, prossimi all’area 

di Ampella, a cui è direttamente collegato un impoverimento delle strutture economiche locali di 

prossimità (piccolo commercio di dettaglio) e la cui ulteriore chiusura inciderebbe ulteriormente sulla 

possibilità di vivere in questi luoghi, non trascurando il fatto che le attività e i servizi dell’estinto 

Comune di San Giovanni d’Asso sono concentrati esclusivamente nei due centri maggiori 

sopracitati; 

- la situazione degli altri nuclei (Lucignano d’Arbia, Monterongriffoli, Vergelle, Montelifrè, ecc.), che, 

pure possedendo potenzialità di “struttura urbana”, sono da tempo praticamente spopolati e privi di 

qualunque servizio. 
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Il grafico in basso, detto Piramide delle Età, rappresenta la distribuzione della popolazione residente 

nell’estinto comune di San Giovanni d'Asso per età, sesso e stato civile al 1° gennaio 2017. La 

popolazione è riportata per classi quinquennali di età sull'asse Y, mentre sull'asse X sono riportati due 

grafici a barre a specchio con i maschi (a sinistra) e le femmine (a destra). I diversi colori evidenziano la 

distribuzione della popolazione per stato civile: celibi e nubili, coniugati, vedovi e divorziati. 

 

 

 

La forma di questo tipo di grafico per l’estinto Comune di San Giovanni d’Asso evidenzia una evidente 

tendenza all’invecchiamento della popolazione residente. 

Approfondendo l'analisi della struttura per età di una popolazione nelle tre fasce di età giovani 0-14 anni, 

adulti 15-64 anni e anziani 65 anni ed oltre, è possibile infatti definire la struttura della popolazione 

comunale come di tipo regressivo (popolazione giovane minore di quella anziana). 
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Gli stranieri residenti a San Giovanni d'Asso al 1° gennaio 2017 sono 161 e rappresentano il 18,1% della 

popolazione residente. La presenza di cittadini stranieri ha mostrato un trend in leggera crescita negli 

ultimi anni. 

 

 

 

La comunità straniera più numerosa è quella proveniente dalla Romania con il 13,0% di tutti gli stranieri 

presenti sul territorio, seguita dalla Germania (8,7%). 
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La piramide delle età con la distribuzione della popolazione straniera residente a San Giovanni d'Asso 

per età e sesso al 1° gennaio 2016 su dati ISTAT, mette in evidenza come tale componente della 

popolazione sia relativamente più giovane rispetto alla componente non straniera. 

 

 

 

Indicatori demografici di sintesi (dati ISTAT) 

 

Anno Indice di 
vecchiaia 

Indice di 
dipendenza 
strutturale 

Indice di 
ricambio 

della 
popolazione 

attiva 

Indice di 
struttura 

della 
popolazione 

attiva 

Indice di 
carico 
di figli 

per donna 
feconda 

Indice di 
natalità 

(x 1.000 ab.) 

Indice di 
mortalità 

(x 1.000 ab.) 

  1° gennaio 1° gennaio 1° gennaio 1° gennaio 1° gennaio 1 gen-31 dic 1 gen-31 dic 

2002 363,0 70,9 295,8 128,0 15,2 4,4 13,2 

2003 373,8 71,6 221,4 128,0 17,8 4,4 10,9 

2004 378,9 65,2 217,6 130,6 20,0 11,9 13,0 

2005 358,5 69,1 248,1 134,5 16,8 11,9 11,9 

2006 360,7 72,3 217,2 131,6 18,4 6,6 8,8 

2007 389,7 73,2 209,4 139,4 20,5 13,2 20,8 

2008 346,5 71,5 239,3 141,9 17,1 9,8 7,6 
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2009 354,7 75,0 304,0 150,5 15,9 7,7 15,4 

2010 340,9 75,6 316,0 155,2 16,6 7,7 12,1 

2011 325,8 76,7 359,1 163,3 13,9 5,5 18,8 

2012 336,0 76,5 279,2 164,1 14,7 10,1 24,6 

2013 308,6 74,4 313,0 171,8 14,3 6,8 16,9 

2014 318,9 74,7 246,2 185,3 16,9 8,0 18,2 

2015 297,9 79,3 238,5 179,9 18,1 7,0 15,1 

2016 309,6 82,3 206,3 190,7 24,8 3,4 20,7 

2017 294,8 75,5 258,3 171,1 18,5 - - 

 

Legenda: 

- Indice di vecchiaia - Rappresenta il grado di invecchiamento di una popolazione. È il rapporto percentuale tra il 

numero degli ultra sessantacinquenni ed il numero dei giovani fino ai 14 anni. Ad esempio, nel 2016 l'indice di 

vecchiaia per il comune di San Giovanni d'Asso dice che ci sono 309,6 anziani ogni 100 giovani. 

- Indice di dipendenza strutturale - Rappresenta il carico sociale ed economico della popolazione non attiva (0-14 anni 

e 65 anni ed oltre) su quella attiva (15-64 anni). Ad esempio, teoricamente, a San Giovanni d'Asso nel 2016 ci sono 

82,3 individui a carico, ogni 100 che lavorano. 

- Indice di ricambio della popolazione attiva - Rappresenta il rapporto percentuale tra la fascia di popolazione che sta 

per andare in pensione (55-64 anni) e quella che sta per entrare nel mondo del lavoro (15-24 anni). La popolazione 

attiva è tanto più giovane quanto più l'indicatore è minore di 100. Ad esempio, a San Giovanni d'Asso nel 2016 l'indice 

di ricambio è 206,3 e significa che la popolazione in età lavorativa è molto anziana. 

- Indice di struttura della popolazione attiva - Rappresenta il grado di invecchiamento della popolazione in età 

lavorativa. È il rapporto percentuale tra la parte di popolazione in età lavorativa più anziana (40-64 anni) e quella più 

giovane (15-39 anni). 

- Carico di figli per donna feconda - È il rapporto percentuale tra il numero dei bambini fino a 4 anni ed il numero di 

donne in età feconda (15-49 anni). Stima il carico dei figli in età prescolare per le mamme lavoratrici. 

- Indice di natalità - Rappresenta il numero medio di nascite in un anno ogni mille abitanti. 

- Indice di mortalità - Rappresenta il numero medio di decessi in un anno ogni mille abitanti. 

- Età media - È la media delle età di una popolazione, calcolata come il rapporto tra la somma delle età di tutti gli 

individui e il numero della popolazione residente. Da non confondere con l'aspettativa di vita di una popolazione. 

 



 
 

Comune di Montalcino 
Provincia di Siena  

 
 

RAPPORTO AMBIENTALE 
 

 
62 

3.2 Presenze e ricettività turistica 

 
Nel seguito vengono riportati i dati relativi alle strutture ed alle presenze all’anagrafica 2014 

relativamente all’estinto Comune di San Giovanni d’Asso ed al SEL 21 – Crete Senesi e Val 

d’Arbia, della Provincia di Siena. 

Come si nota dalla lettura dei dati, l’ospitalità turistica è soprattutto garantita dalla presenza delle 

attività agrituristiche, mentre le strutture alberghiere sono di media categoria. In generale, la 

ricettività complementare è quella che negli ultimi anni ha mostrato la maggiore crescita. 
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3.3 Sintesi del quadro conoscitivo ambientale deriv ante dalla pianificazione vigente 
 
Ai fini dell’applicazione della VAS, in linea generale, ciò che sembra opportuno focalizzare è la necessità 

di adattare l’analisi di contesto in un’ottica di semplificazione della rappresentazione e della descrizione 

della situazione, in maniera tale da rendere intelligibile e comunicabile agli altri soggetti coinvolti nel 

processo di pianificazione priorità, criticità, opportunità.  

Di seguito è stata quindi riportata una tabella di sintesi degli indicatori ambientali di contesto utilizzati nel 

rapporto ambientale relativo al procedimento di VAS dell’ultimo RU vigente per l’estinto Comune di San 

Giovanni d’Asso. La tabella permette di disporre di un quadro sinottico che mette immediatamente in 

evidenza gli elementi di qualità o di criticità relativi ai diversi sistemi ambientali considerati. La matrice di 

criticità rappresenta quindi lo strumento che fornisce, per ogni indicatore (e quindi per ogni risorsa 

essenziale) analizzato, un giudizio sintetico sul relativo livello di qualità o criticità, attribuito tenendo conto 

degli studi sviluppati nell’ambito del quadro conoscitivo della VAS (in cui, come riferimento, sono state 

utilizzate due chiavi di lettura, la tendenza nel tempo e la valutazione di qualità/criticità) e combinandone i 

relativi giudizi secondo una apposita scala ordinale di riferimento: 

A – criticità alta; 

M – criticità media; 

B – criticità bassa. 

 
Matrice delle criticità per sistema dell’estinto Co mune di San Giovanni d’Asso 

(da rapporto ambientale VAS del RU vigente)  

Sistema Indicatore Note 

Acqua 

Consumi idrici (P) A 

La fornitura idrica comunale presenta 
situazioni di criticità soprattutto nei mesi 
estivi.  
Significative appaiono le perdite di rete.  

Depurazione delle acque reflue (R) A 
La copertura depurativa e del sistema 
fognario appare deficitaria. 

Aria Qualità dell’aria (S/P) B  

Suolo 

Siti da bonificare (P/R) M 
Presenza di due siti inseriti nell’elenco 
provinciale: SI018 Ampella ex discarica 
RSU; SI174 ex fornace Ampella 

Attività estrattive (D/P) M 
Presenza di un sito per l’avvio di attività 
estrattive. 

Paesaggio Assetto paesaggistico (S) B  

Natura Componente naturale e ecologica (S) B  

Rifiuti 

Produzione di rifiuti urbani (P) M 
Si registra una sostanziale stabilizzazione 
del quantitativo di rifiuti prodotti. 

Raccolta differenziata (R) M 
In aumento la percentuale di raccolta ma 
ancora inferiore rispetto agli standard. 
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Matrice delle criticità per sistema dell’estinto Co mune di San Giovanni d’Asso 

(da rapporto ambientale VAS del RU vigente)  

Sistema Indicatore Note 

Inquinamento 

acustico 
Zonizzazione acustica (R) B  

Inquinamento 

elettromagnetico 

Sorgenti puntuali di inquinamento 
elettromagnetico (P) B  

Energia 

Consumi energetici (P) B  

Produzione energetica da fonti 
rinnovabili (R) A 

Non sono attive forme significative di 
utilizzo energetico da fonti rinnovabili. 

Sistema sociale 

Struttura e dinamica della popolazione 
(S/P) A 

La popolazione presenta alti indici di 
vecchiaia e di dipendenza. 

Patrimonio abitativo (S/P) M 
Oltre 1/3 delle abitazioni risulta non 
occupato. 

Sistema 

economico 

Struttura produttiva (D) A 
Si registra il più basso livello di 
occupazione tra i Comuni del Circondario. 

Attività turistica (D) M 
Appare significativa la presenza turistica 
comunale rispetto al contesto di 
Circondario. 
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3.4 Estratti QC del PTCP Siena relativi al Circonda rio Crete senesi Val d’Arbia  
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3.5 Repertorio cartografico derivante dal portale G eoscopio della Regione Toscana  
 

Di seguito sono riportati alcuni stralci cartografici dell’area di interesse derivanti da quanto disponibile sul 

portale Geoscopio della Regione Toscana. 

In particolare, da tale cartografia si evince come l’area oggetto della Variante è soggetta ai vincoli di 

seguito riportati: 

1. vincolo idrogeologico RD 3267/1923; 

2. aree tutelate per legge art. 142 D.lgs 42/2004 “Codice dei beni culturali e del paesaggio” e 

precisamente: Territori coperti da foreste e da boschi, ancorché percorsi o danneggiati dal fuoco, 

e quelli sottoposti a vincolo di rimboschimento, come definiti dall'articolo 2, commi 2 e 6, del 

decreto legislativo 18 maggio 2001, n. 227 (art.142. c.1, lett. g, Codice). 
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Tipologia di destinazione d’uso (da CTR) 

 
Legenda: 
Blu – industriale 
Viola – baracca, manufatto precario 
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Altezze volumetriche (da CTR) 
 

 
 

Legenda: 
Giallo – 3-6 m 
Arancio – 6-9 m 
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Fabbricato (da Catasto) 
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Aree tutelate per legge (D.Lgs. 42/2004 art.142)  
 

 
 

Legenda: 
Verde: Lettera g) I territori coperti da foreste e da boschi 
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Vincolo idrogeologico 
 

 
 
Legenda: 
Verde: zone boscate 
Rosa: Regio Decreto n.3267/1923 
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Fattori limitanti la capacità d’uso dei suoli – ero sione 
 

 
 

Legenda: 
Verde: erosione potenziale bassa (5 t/ha) 
Giallo: moderatamente bassa (10-20 t/ha) 
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Fattori limitanti la capacità d’uso dei suoli – fra nosità 
 

 
 
Legenda: 
Giallo: moderatamente bassa (10-20% di superficie interessata da frane) 
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Aree non idonee all'installazione per impianti foto voltaici a terra (L.R.11/2011) 
 

 
 
Legenda: 
Linea verde: zone all’interno di coni visivi e panoramici (LR 11/2011 art 7) 
Linea arancione: aree agricole di particolare pregio (LR 11/2011 art 7) 
Linea rosa: diversa perimetrazione in aree DOP e IGP (LR 11/2011 art 7) 
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Classificazione acustica comunale 
 

 
 
Legenda: 
Giallo - classe III PCCA comunale 
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Ambiti territoriali di caccia 
 

 
 
Legenda: 
Rosa - ATC – Siena Nord  
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3.6 Indagine fotografica storica 
 

Di seguito sono riportati alcuni stralci della cartografia storica dell’area di interesse derivanti da quanto 

disponibile sul portale Geoscopio della Regione Toscana. 
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1978 
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1988 
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1996 
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2007 
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2010 
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2013 
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2016 
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3.7 Approfondimenti specifici  
 

 

3.7.1 Stato delle attività di bonifica 
 

Nel Piano provinciale di bonifica, l’area dell’ex-fornace di Ampella è segnalata come sito a breve termine; 

il sito è stato censito come inquinato per la presenza di amianto, macchinari, impianti, cabine elettriche in 

evidente stato di abbandono. Per tale sito è indicata la necessità di un intervento di bonifica (asportazione 

di materiale contenente amianto e di suolo contenente idrocarburi) e ripristino ambientale.  

L’iter ancora aperto relativamente alla fase di caratterizzazione del sito, appare confermato in base alla 

interrogazione del SIRA – SISBON (sistema informativo dei siti interessati da procedimento di bonifica) 

effettuata nel dicembre 2018 (riportata di seguito). L’area dell’ex-fornace è censita con codice regionale 

SI174 con iter ancora aperto e fermo alla fase di caratterizzazione del sito.  

Intorno al 2007 è stato effettuato un primo piano di caratterizzazione approvato dagli organi competenti; 

in base ad una verifica della documentazione agli atti presso l’Ufficio Tecnico di San Giovanni d'Asso, è 

emersa la presenza di un parere ARPAT del 2007, dal quale si evince comunque la necessità di rivedere 

la caratterizzazione del sito. 

In base ad un sopralluogo effettuato sul sito da parte di ARPAT nel 2014 (Prot. ARPAT 20309 del 

25/03/2014) è stato rilevato che permangono ancora alcune "rimozioni" da effettuare. 

Ad oggi, risulterebbe quindi necessario procedere con un nuovo piano di caratterizzazione per 

individuare, in linea con le leggi vigenti, dove e quali sono i residui inquinanti (in particolare, effettuare 

una perimetrazione che non risulta essere mai stata fatta). A seguito di ciò, dovrebbe quindi essere 

completata la bonifica. 
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3.7.2 Aree tutelate per legge - aree boscate 
 

Parte dell’area oggetto della Variante ricade all’interno di aree tutelate per legge art. 142 D.lgs 42/2004 

“Codice dei beni culturali e del paesaggio” e precisamente “Territori coperti da foreste e da boschi, 

ancorché percorsi o danneggiati dal fuoco, e quelli sottoposti a vincolo di rimboschimento, come definiti 

dall'articolo 2, commi 2 e 6, del decreto legislativo 18 maggio 2001, n. 227” (art.142. c.1, lett. g, Codice).  

 

 

 

Come si evince dall’elaborato 7B della disciplina del PIT-PPR - tabella 1 – classi di uso del suolo - per le 

classi 322 “Brughiere e cespuglieti” e 324 “Aree a vegetazione boschiva ed arbustiva in evoluzione“ che 

presentano caratteristiche tali da porle potenzialmente tra le aree assimilabili a bosco, è necessaria una 

verifica puntuale per il riconoscimento dei requisiti di età e densità di copertura tali da renderle assimilabili 

a bosco o per la loro esclusione; pertanto ai fini della rappresentazione si ritiene di distinguerle dalle altri 
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classi. A tale proposito, il Comune di Montalcino con prot.11582 del 26.07.2017 ha fatto richiesta 

all’Unione dei Comuni Amiata – Val d’Orcia di accertamento dell’eventuale presenza, estensione e 

consistenza, di aree a "bosco", ai sensi dell’art.142 c.1 lett. g) D.lgs.n.42/2004 e dell’art.3 L.R.39/2000. In 

data 28 settembre 2017 è stato quindi eseguito un sopralluogo congiunto nel quale erano presenti, oltre 

all’Unione dei Comuni Amiata – Val d’Orcia e al Responsabile del Servizio edilizia e urbanistica del 

Comune di Montalcino, anche i tecnici incaricati dalla società Avalon tra i quali il dott. agronomo Silvano 

Gambassi al quale la società Avalon srl ha affidato l’incarico di individuare la reale consistenza e/o 

presenza di eventuali aree boscate all’interno del perimetro dell’area di Ampella oggetto della proposta di 

Variante con l’obiettivo di verificare se all’interno di tale area ricadevano aree tutelate per legge di cui 

all’art. 142 c.1, lett. g) del D.lgs 42/2004 e ss.mm.ii. Codice dei beni culturali e del paesaggio.  

Con lo scopo d individuare le aree definibili “bosco” ai sensi della L.R.39/2000 Legge forestale della 

Toscana, il dott. agronomo Silvano Gambassi ha prodotto una Relazione (cfr. Allegato 7), supportata da 

schemi grafici, giungendo alla conclusione che, ai sensi dell’art. 3 della L.R.39/2000, la superficie 

forestale correttamente definibile (mq. 7.540) è quella dell’anno 2002 come riportata nell’allegato F della 

sua Relazione. Tale Relazione è stata trasmessa dal Comune di Montalcino all’Unione dei Comuni 

Amiata – Val d’Orcia. 

Con nota del 27.11.2017 prot. 18824 il Responsabile dell’Unione dei Comuni Amiata – Val d’Orcia 

addiviene alla medesima conclusione prospettata nella Relazione del dott. agronomo Gambassi.  

Per eventuali approfondimenti riguardanti la documentazione citata, si rimanda comunque alla relazione 

descrittiva della Variante. 
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3.7.3 Aspetti geologici  
 

Il relazione alla Variante, è stata predisposta una specifica relazione geologica che illustra in maniera 

sintetica le caratteristiche geologiche, geomorfologiche e antropiche dell’area oggetto della proposta di 

Variante nonché ne evidenzia le eventuali problematiche e criticità. Per specifici approfondimenti riguardo 

a tali aspetti si rimanda a tale studio, allegato alla relazione descrittiva della Variante. 

In particolare, risulta utile porre l’attenzione su un punto che riguarda il reticolo idrografico del fosso 

Cavargione prima individuato ai sensi della L.R.79/2012 aggiornata con DGRT 101/2016. A seguito della 

proposta di modifica del reticolo, con lo stralcio della parte a monte, al Settore Genio Civile Toscana sud 

e Assetto Idrogeologico della Regione toscana redatta dal geologo Stefano Nastasi, su incarico di Avalon 

srl, il reticolo idrografico è stato aggiornato, ai sensi del DGRT 1357del 4 dicembre 2017, in accoglimento 

della proposta di modifica. 

 

 

Geo-portale LAMMA Regione toscana  
Reticolo idrografico L.R. 79/2012 aggiornato con DGRT 1357/2017 
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3.7.4 Contributo del gestore dei servizi idrici int egrati 
 

In relazione alla fase preventiva all’avvio del procedimento, l‘ente gestore “Acquedotto del Fiora”, ha 

inviato all’Amministrazione comunale un contributo relativo al servizio di acquedotto e fognatura, riportato 

integralmente di seguito. 
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3.7.5 Contributi dell’ente gestore distribuzione en ergia elettrica e gas metano 
 

In data 8 novembre 2017 è poi pervenuto il contributo di E-distribuzione riportato integralmente di seguito. 

 

 

 

 

In data 5 gennaio 2018 è infine pervenuto il contributo dell’ente gestore della rete di gas metano (Centria 

Reti Gas), anch’esso riportato integralmente di seguito. 
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4. Definizione delle componenti ambientali di rifer imento  

 
L’analisi dei principali documenti di riferimento per le politiche ambientali in ambito regionale, nazionale e 

internazionale ha consentito di definire il quadro di riferimento delle componenti ambientali generali e 

specifiche (riportato di seguito) prese in considerazione per la valutazione degli effetti dell’intervento 

condotta nel capitolo successivo. 

 

Quadro sinottico delle componenti ambientali generali e specifiche   
di riferimento per la valutazione 

Componenti ambientali previste 
dalla  L.R. 10/2010 e s.m.i.  
(rif. Direttiva 2001/42/CE) 

Componenti specifiche 

Aria 

Emissioni in atmosfera  

Emissioni di gas ad effetto serra 

Inquinamento acustico 

Inquinamento elettromagnetico 

Acqua 

Disponibilità ed utilizzo della risorsa idrica idropotabile 

Depurazione delle acque 

Acque superficiali  

Acque sotterranee 

Rifiuti Produzione di rifiuti 

Energia 
Consumi energetici e produzione energetica da fonti 
rinnovabili 

Biodiversità Componenti naturali 

Suolo 

Consumo di suolo 

Rischio idrogeologico  

Bonifica 

Salute Stato di salute  

Popolazione ed economia 

Dinamiche turistiche 

Mobilità ed infrastrutture 

Dinamiche socio-economiche 

Patrimonio culturale e paesaggio Risorse paesaggistiche e storico-culturali 
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5. Valutazione dei possibili effetti significativi 

 

5.1 Valutazione generale degli effetti  
 

Come noto, lo schema logico di applicazione della valutazione ha inizio dall’individuazione degli specifici 

interventi previsti, a partire dai quali si definiscono le relazioni causa-effetto delle varie azioni, 

individuando gli effetti significativi, ovvero gli effetti da valutare. Il processo di valutazione si traduce poi in 

requisiti di compatibilità o compensazione ambientale, garantendo la sostenibilità degli interventi di 

trasformazione urbanistica. Avendo, infatti, a che fare con un processo valutativo ex-ante, i requisiti di 

compatibilità ambientale costituiscono una serie di ulteriori indicazioni utili per il progressivo ri-

allineamento degli interventi previsti rispetto alle variabili ambientali stabilite. 

L’allegato 1 della L.R. 10/2010 e s.m.i., riprendendo l’allegato II della Direttiva Europea 2001/42/CE sulla 

valutazione ambientale di determinati piani e programmi nonché la normativa nazionale di riferimento (D. 

Lgs. 152/2006 e s.m.i.), definisce alcuni criteri di valutazione della significatività degli effetti relativi a: 

- probabilità, durata, frequenza e reversibilità degli effetti, 

- carattere cumulativo degli effetti, 

- rischi per la salute umana o per l'ambiente (ad es. in caso di incidenti), 

- entità ed estensione nello spazio degli effetti (area geografica e popolazione potenzialmente 

interessate), 

- valore e vulnerabilità dell'area che potrebbe essere interessata a causa: delle speciali caratteristiche 

naturali o del patrimonio culturale, del superamento dei livelli di qualità ambientale o dei valori limite, 

dell'utilizzo intensivo del suolo; 

- effetti su aree o paesaggi riconosciuti come protetti a livello nazionale, comunitario o internazionale. 

A partire dai criteri di valutazione di cui sopra e tenendo conto delle componenti ambientali di riferimento 

per la valutazione di cui al capitolo precedente, di seguito è stata costruita una matrice di potenziale 

significatività degli effetti attesi secondo diverse tipologie di effetti sintetizzate nella legenda seguente.   

 

Legenda 

+ + effetto potenzialmente molto positivo 

+ effetto potenzialmente positivo 

- effetto potenzialmente negativo  
ma con incidenza poco significativa sulle risorse 

- - effetto potenzialmente negativo  
con incidenza significativa sulle risorse 

o effetto con esito incerto 

 effetto non significativo 
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In particolare, la valutazione è stata condotta indicando gli effetti positivi (+), negativi (-) o non 

rilevabili/pertinenti (o), suddivisi indicando su quale aspetto ambientale agiscono e classificandoli sulla 

base di tre fattori: 

 
1. Rilevanza degli effetti rispetto all’aspetto ambientale sul quale agisce. L'analisi di rilevanza classifica gli impatti in 

funzione dei loro effetti sull'ambito e sul fattore ambientale sul quale incidono. La rilevanza dell'effetto dipende 
quindi da due elementi: l'effetto più o meno forte generato dall'impatto previsto sull’aspetto ambientale su cui 
incide; la maggiore o minore importanza degli effetti dell'impatto rispetto alla situazione ambientale in base a 
quanto emerso dall’analisi di contesto ambientale. Per la rilevanza sarà usata la seguente classificazione: 
 

MR Molto rilevante 

R Rilevante 

o Non rilevante 

 
2. Frequenza con cui l'impatto si può verificare nella realizzazione del progetto: alcune misure prevedono più 

tipologie di interventi pertanto, a seconda dell’intervento realizzato, si avrà un impatto ambientale specifico. Per la 
frequenza sarà usata la seguente classificazione: 

 

MF Molto frequente: può accade ogni volta quanto è stato realizzato l’intervento 

F Frequente: può accadere in modo non sporadico una volta realizzato l’intervento 

NF Non frequente: può accade solo sporadicamente o raramente al momento della 
realizzazione o una volta realizzato l’intervento 

 
L'analisi di frequenza valuta se si attende che l'impatto si manifesti sempre, solo in alcuni interventi o 
sporadicamente nel momento in cui si realizza un intervento. La classificazione MF sarà riferita agli impatti che 
sono sempre possibili e prevedibili nel momento dell'intervento o a causa dell'intervento. La classificazione F sarà 
attribuita agli impatti possibili e prevedibili, ma che non si manifestano sempre, perché subordinati ad alcune 
condizioni. La classificazione NF sarà attribuita agli impatti che si prevede si manifestino in modo sporadico, cioè 
in situazioni molto particolari, oppure in presenza di eventi/situazioni concomitanti. 

 
3. Durata degli effetti. Per la durata è stata usata la seguente classificazione: 

 

C Una tantum, si verifica una volta nell'allestimento o durante le attività del cantiere 

T Temporaneo, si verifica fino a quando rimane attivo l’intervento, poi cessa o tende 
a cessare 

P Stabile, l'impatto perdura anche dopo la dismissione dell’intervento 

 
L'analisi di durata osserva per quanto tempo si attende che l'impatto di manifesti. La classificazione C identifica 
quegli impatti che si manifestano una volta sola per un periodo più o meno breve. Generalmente si tratta di 
impatti legati all'allestimento o all'attività del cantiere per la realizzazione dell'intervento. Con la chiusura del 
cantiere o dell'attività del cantiere che genera l'impatto, cessa anche l'impatto. La classificazione T identifica gli 
impatti che si prevede si manifestino per un periodo pari alla durata dell’intervento. La classificazione P è 
attribuita ad impatti la cui durata si presume superi il fronte temporale dell’intervento.  
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Matrice di valutazione degli effetti potenziali 

Componenti 
ambientali Componenti specifiche Rilevanza Frequenza Durata Effetto  

Aria 

Emissioni in atmosfera  o F T - 

Emissioni di gas ad effetto 
serra 

o F T - 

Inquinamento acustico o NF T o 

Inquinamento 
elettromagnetico 

o NF T o 

Acqua 

Disponibilità ed utilizzo della 
risorsa idrica idropotabile 

MR MF T - - 

Depurazione delle acque R MF T - 

Acque superficiali  R NF T - 

Acque sotterranee R NF T - 

Rifiuti Produzione di rifiuti R MF T - 

Energia 
Consumi energetici e 
produzione energetica da 
fonti rinnovabili 

R MF T - 

Biodiversità Componenti naturali MR MF T - - 

Suolo 

Consumo di suolo R MF T - 

Rischio idrogeologico  R F T - 

Bonifica MR NF C - - 

Salute Stato di salute o MF T + 

Popolazione 
ed 
economia 

Dinamiche turistiche MR F T ++ 

Mobilità ed infrastrutture o F T + 

Dinamiche socio-
economiche 

MR F T ++ 

Patrimonio 
culturale e 
paesaggio 

Risorse paesaggistiche e 
storico-culturali 

MR MF T - - 
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In relazione alle emissioni in atmosfera, nel caso dell’intervento sono principalmente ascrivibili ai consumi 

energetici ma anche relative al trasporto degli ospiti. La natura di tali emissioni si ritiene poco significativa 

anche tenendo conto del contesto generale dell’area non caratterizzato da criticità specifiche dal punto di 

vista dell’inquinamento atmosferico. Tuttavia, potrebbe risultare interessante operare un calcolo della 

carbon footprint ai fini della riduzione delle emissioni totali dei gas ad effetto serra. Tale approccio 

potrebbe essere articolato in due fasi: - fase 1: definizione di un sistema di monitoraggio della CO2 

emessa e relativo calcolo (ad esempio, attraverso la costruzione di un Inventario delle emissioni dirette 

ed indirette di CO2 sviluppando un sistema di calcolo interno secondo la ISO 14064); - fase: definizione 

di azioni di riduzione, neutralizzazione e/o compensazione della CO2 emessa. 

 

In relazione all’utilizzo energetico, è previsto un utilizzo efficiente dell’energia e uno sfruttamento di fonti 

energetiche pulite e rinnovabili, attraverso tre impianti fondamentali: - una centrale a biomassa alimentata 

dal cippato e dedicata alla produzione di energia termica (questo tipo di impianto riduce le emissioni di 

anidride carbonica e permette di ottimizzare l’impiego degli scarti da taglio di legname della zona); - un 

impianto di cogenerazione per la produzione combinata di energia elettrica e di energia termica da 

combustione di gas metano; - un refrigeratore ad assorbimento, in grado di generare il freddo attraverso 

l’uso del calore di scarico delle microturbine e della caldaia a biomassa (con questo tipo di produzione 

dell’energia da cogenerazione si arriva alla trigenerazione, ossia si intende sfruttare una sola fonte di 

energia per produrre energia elettrica, caldo e freddo).  

 

In relazione al numero complessivo di fruitori, pari a 280 unità, il fabbisogno idrico medio giornaliero nel 

periodo di maggior consumo risulta pari a circa 30 mc/die. Come evidenziato dal parere tecnico dell’Ente 

gestore riportato nel capitolo 3, sebbene la disponibilità idrica della zona e la capacità idraulica della rete 

risultano compatibili con tale fabbisogno, relativamente all’intervento deve prevedersi la realizzazione di 

un serbatoio di accumulo. Inoltre, per ridurre fortemente il consumo di acqua da acquedotto l’impianto 

idrico deve essere progettato in modo da regolare la quantità d’acqua in uscita di tutti i sistemi di 

risciacquo WC e le rubinetterie dei bagni, tramite dispositivi che permettono di risparmiare il consumo di 

acqua del 50% rispetto a un impianto normale.  

E’ inoltre da prevedersi la realizzazione di un apposito sistema di raccolta di tutta l’acqua piovana che 

cade sulle superfici del Resort, incanalandola all’interno di un serbatoio e presso i due laghetti 

attualmente presenti. Tale sistema di raccolta, eviterà quindi la dispersione delle acque piovane che 

interesseranno le coperture della struttura al di fuori dell’area di intervento. La riserva d’acqua così creata 

potrà essere utilizzata per l’irrigazione delle aree verdi. 

Per le piscine deve infine essere prevista una regolazione del reintegro d’acqua direttamente 

proporzionale al numero di bagnanti presenti.  
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Lo smaltimento delle acque reflue avverrà esclusivamente attraverso l’allacciamento con la rete fognaria 

che, come evidenziato dal parere tecnico dell’Ente gestore riportato nel capitolo 3, risulta adeguata al fine 

dell’accoglimento dei reflui provenienti dalla nuova struttura. 

 

Per quanto riguarda l’impatto ambientale dei rifiuti prodotti nella struttura, devono prevedersi le seguenti 

azioni, in linea con gli indirizzi e le prescrizioni derivanti dalla pianificazione di area: - attivazione di un 

sistema interno di raccolta differenziata secondo le tipologie standard di rifiuti; - impiego di materiali 

riciclati e riutilizzo di materiali (carta re vetro riciclati); - gestione corretta dei rifiuti speciali (le principali 

tipologie di rifiuti speciali sono costituite da ceneri, toner, neon, olio esausto e rifiuti sanitari prodotti dalla 

SPA), attraverso la collaborazione con aziende specializzate nel trasporto e nello smaltimento degli 

stessi. 

 

Come già evidenziato nel capitolo relativo all’analisi di contesto, il sito è censito nel SISBON (Codice 

regionale SI174) con iter ancora aperto e fermo alla fase di caratterizzazione. Il sito risulta inquinato per 

la presenza di amianto, macchinari, impianti, cabine elettriche, e ne è prevista la bonifica con 

asportazione del materiale contenente amianto e del suolo contenente idrocarburi per il successivo 

ripristino ambientale. La conclusione dell’iter di bonifica e ripristino ambientale dell’area rappresenta 

quindi una pre-condizione necessaria ai fini della realizzazione di qualsiasi intervento. 

 

Dal punto di vista paesaggistico, è possibile rilevare come nell’area di intervento siano tuttora visibili i 

segni della passata attività manifatturiera con gli edifici ancora presenti e molti ruderi coperti di 

vegetazione; molte le presenze di scavi e accumuli di terreno, raccolta idrica e accumuli di resti di 

lavorazione a testimoniare la profonda manomissione subita dall'area nel corso degli ultimi anni. Il 

progetto sull'area artigianale prevede la demolizione della volumetria residua, composta da opifici e 

manufatti di servizio privi di alcun valore architettonico e testimoniale e la realizzazione di una nuova 

struttura contenuta all'interno della sagoma del crinale costituito dalla strada provinciale. 

L'intero tracciato stradale presente (Strada Provinciale n. 14 Traversa dei Monti) sovrasta di pochi metri 

l'area artigianale tanto da averne in alcuni tratti una visione libera e dominante sul terreno e sugli edifici. 

Data la condizione morfologica e il rapporto dell'area con il crinale, l'unico modo per avere una 

percezione complessiva del complesso con il suo contesto è quello di ricercare dei punti di vista sul 

versante meridionale della collina lungo alcuni percorsi fruibili. 

I nuovi edifici si adagiano sul terreno a esaltare con uno sviluppo concavo l'andamento del terreno 

sottostante. L'attuale isola vegetale, circondata da ampie superfici a seminativo, viene mantenuta e 

arricchita di nuovi elementi in sintonia con quelli esistenti.  

Da un punto di vista paesaggistico quindi, Il nuovo intervento si pone i seguenti principali obiettivi: - la 

collocazione degli edifici rispetto al terreno viene studiata in rapporto all'orlo di scarpata in modo da 

ridurre l'impatto visivo nello skyline generale; - le emergenze architettoniche in altezza devono essere 
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limitate a qualche elemento puntuale; - si provvede al mantenimento degli arbusteti esistenti (ginestra, 

prugnolo, rosa canina, biancospino) che caratterizzano l'area con le loro cromie; - si costituisce una 

fascia vegetata lungo strada con nuovi arbusti collocati in modo da lasciare visuali libere verso valle; - si 

prevede l'integrazione di nuove zone alberate a costituire contrappunto al nuovo edificato e nuovi arbusti 

ad integrare quelli esistenti; - si provvede a mantiene il seminativo in continuità con quello circostante. 

 

L’intervento che viene proposto attraverso la Variante dell’area di Ampella acquisisce rilevanza, oltre che 

occasione di sviluppo, in ragione delle condizioni socio economiche dell'area non trascurando la criticità 

dal punto di vista ambientale e paesaggistica rappresentata dalla struttura artigianale in dismissione e in 

parte già dismessa. A supporto di questo, sono da evidenziare: - il progressivo spopolamento dei due 

centri abitati di San Giovanni d'Asso e Montisi, prossimi all’area di Ampella, a cui è direttamente collegato 

un impoverimento delle strutture economiche locali di prossimità (piccolo commercio di dettaglio) e la cui 

ulteriore chiusura inciderebbe ulteriormente sulla possibilità di vivere in questi luoghi, non trascurando il 

fatto che le attività e i servizi dell’estinto Comune di San Giovanni d’Asso sono concentrati 

esclusivamente nei due centri maggiori sopracitati; - la situazione degli altri nuclei (Lucignano d’Arbia, 

Monterongriffoli, Vergelle, Montelifrè, ecc.), che, pure possedendo potenzialità di “struttura urbana”, sono 

da tempo praticamente spopolati e privi di qualunque servizio; - lo squilibro economico, territoriale ed 

occupazionale tra il territorio dell'ex comune di Montalcino e quello di San Giovanni d'Asso e la necessità 

post fusione amministrativa di mettere a sistema tutto il territorio e riequilibrarlo dal punto di vista socio-

economico sfruttando la crescita del turismo e il “brand Montalcino e Parco della Valdorcia” (sito 

UNESCO) nonché delle Crete Senesi; - la capacità attrattiva del Comune di Montalcino che ha rafforzato 

l'interesse su questo investimento. 

Concludendo, l'intervento può costituire una fonte di incentivazione alla residenza e allo sviluppo di 

attività economiche e la sua realizzazione costituirebbe un tassello importante di crescita e riequilibrio del 

territorio e rappresenterebbe il raggiungimento di un obiettivo che il territorio si è prefisso nel momento 

nel quale è stata decisa la fusione amministrativa. 
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5.2 Screening effetti sulla ZSC/ZPS Monte Oliveto M aggiore e Crete di Asciano 
 
 

L’area oggetto di Variante si trova a una distanza di circa 1 km in linea d’aria dalla ZSC/ZPS Monte 

Oliveto Maggiore e Crete di Asciano, mentre altri siti appartenenti alla rete Natura 2000 si trovano a 

distanza molto maggiore (oltre 15 km). 

Pur non essendo previsti interventi diretti all’interno o nelle immediate vicinanze dalla ZSC/ZPS Monte 

Oliveto Maggiore e Crete di Asciano, al fine di individuare eventuali effetti indiretti conseguenti 

dall’attuazione dell’intervento, quest’ultimo è stato comunque valutato a livello di screening6. Questa 

attività è stata quindi orientata a verificare se tra le azioni previste ve ne sono alcune dalle quali è 

possibile che in fase attuativa scaturiscano impatti significativi o potenzialmente significativi che dovranno 

necessariamente essere definiti e valutati7. 

 

L'area d'intervento è collocata nel quadrante orientale costituito dal fiume Orcia e Asso e in particolare 

alla sinistra idrografica di questo, vicino al borgo di San Giovanni d'Asso, lungo la Strada Provinciale n. 

14 Traversa dei Monti. Come desumibile dal capitolo relativo all’analisi di contesto relativamente al PIT 

regionale, tra i Sistemi Morfogenetici l'area ricade nella Collina dei bacini neoquaternari, argille dominanti 

(CBAg); in particolare l'insediamento artigianale presente viene perimetrato all'interno della rete ecologica 

degli ecosistemi agropastorali quale agroecosistema frammentato in abbandono con ricolonizzazione 

arborea/arbustiva. In riferimento ai morfotipi rurali l'area ricade nel morfotipo delle colture erbacee, in 

particolare al morfotipo n. 5 dei seminativi semplici a maglia medio-ampia di impronta tradizionale. 

 

                                                           
6 In coerenza con quanto espresso nei documenti tecnici elaborati dall'UE in merito alle valutazioni di incidenza richieste dall'art. 6 
della Direttiva 92/43/CEE (“Guida metodologica alle disposizioni dell’articolo 6, paragrafi 3 e 4 della Direttiva Habitat 92/43/CEE”  
della Comunità Europea, 2002) la procedura, basandosi implicitamente sul principio di precauzione, deve realizzarsi per livelli 
successivi così che nelle valutazioni venga innanzi tutto dimostrato in maniera oggettiva e documentabile che: 
- non ci saranno effetti significativi su siti Natura 2000 (Livello I:Screening); o 
- non ci saranno effetti in grado di pregiudicare l’integrità di un sito Natura 2000 (Livello II: valutazione appropriata); o 
- non esistono alternative al piano o progetto in grado di pregiudicare l’integrità di un sito Natura 2000 (Livello III: valutazione di 

soluzioni alternative); o 
- esistono misure compensative in grado di mantenere o incrementare la coerenza globale di Natura 2000 (Livello IV: 

valutazione delle misure compensative). 
7 Al fine di ottenere uno studio valutativo efficace delle potenziali incidenze sui siti Natura 2000, sono stati presi in considerazione i 
seguenti criteri: 
- possibile ritardo o interruzione del conseguimento degli obiettivi di conservazione del sito; 
- alterazione dei fattori che contribuiscono a mantenere le condizioni favorevoli del sito; 
- interferenza con l'equilibrio, la distribuzione e la densità delle specie indicatrici delle condizioni favorevoli del sito; 
- cambiamenti nelle caratteristiche e nei processi ecologici degli habitat e del sito (ad esempio, bilancio trofico); 
- modificazione nelle componenti abiotiche e nelle dinamiche delle relazioni tra queste e le componenti biotiche (ad esempio, tra 

il suolo e l'acqua o le piante e gli animali) che determinano la struttura e/o le funzioni del sito; 
- interferenza con i cambiamenti naturali, previsti o attesi del sito (come il bilancio idrico o la composizione chimica); 
- riduzione dell'area degli habitat principali; 
- modificazione dell'equilibrio tra le specie principali; 
- riduzione della diversità biologica del sito; 
- perturbazioni che possono incidere sulle dimensioni o sulla densità delle popolazioni o sull'equilibrio tra le specie principali; 
- frammentazione degli habitat; 
- perdita o riduzione delle caratteristiche principali (ad es., copertura arborea, esposizione alle maree, inondazioni annuali, ecc.). 
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L'area ricade nell'ambito n. 17 Val d'Orcia e Val d'Asso, struttura delle Crete Senesi icona consacrata 

della Toscana, zona che presenta marcate criticità nei consistenti e duraturi processi erosivi dei suoli e la 

riduzione dell'eterogeneità dell'ecomosaico agricolo collegata alla monocoltura cerealicola. E' presente un 

significativo valore estetico-percettivo espresso dalle morfologie addolcite, dall'uniformità e ampiezza dei 
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tessuti coltivati, dalla rarefazione del sistema insediativo con le emergenze dei nuclei storici in posizione 

di crinale e il susseguirsi di morbidi rilievi collinari incisi dai corsi d'acqua che incidono il suolo argilloso. 

Lingue di vegetazione riparia presenti negl'impluvi svolgono una funzione strutturante del paesaggio; le 

colture arboree (olivo, piccoli vigneti) sono a corona del nuclei storici e interrompono la continuità dei 

seminativi nudi. 

 

 

 
L'area si sviluppa sul versante meridionale rispetto alla strada di crinale SP 14 ad una quota inferiore 

media di circa mt. 5 rispetto a questa, con tre diversi accessi; nata da una profonda trasformazione 

avvenuta negli anni '50, con la quale si è provveduto a costituire l'attuale piano che raccoglie gli edifici 

artigianali, l'area mantiene ancora oggi tali caratteri morfologici. Oggetto di semiabbandono degli ultimi 

tempi, si presenta con i tipici caratteri delle aree antropizzate nelle quali la vegetazione, non regimentata, 

procede a ricoprire il terreno e gli edifici in disuso, in un processo di riappropriazione al momento 

disordinato. Le forme coltivate a seminativo che caratterizzano il paesaggio della zona ne definiscono il 

confine meridionale più a valle. 
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Da un punto di vista morfologico l'area si sviluppa su due piani distinti e da modeste scarpate di raccordo 

definite da un orlo: A) superficie pianeggiante ricavata dal movimento del terreno per posizionare gli 

edifici (in origine di maggior sviluppo); B) superficie naturale con leggera inclinazione sudoccidentale; C) 

scarpate di raccordo. 

Da un punto di vista della vegetazione si devono distinguere le specie naturali in riavvio vegetativo da 

quelle introdotte successivamente a scopo ornamentale: 1a_ampie superfici a ginestra posizionata 

principalmente sui versanti rivolti a sud; 2a_associazione di arbusti tipici delle zone incolte quali Rosa 

canina, biancospino, prugnolo; 3a_associazioni di arbusti misti con qualche roverella; 4a_seminativo; 

5a_nuove formazioni vegetali su terreni agricoli abbandonati. I nuovi impianti in area artigianale non 

presentano particolare valore paesaggistico: 1b_filare di cipressi; 2b_filare di cipressi arizonica; 3b_pioppi 

e pini domestici; 4b_alberi isolati quali tigli, noce, olivi. 

 

 

 

Il database regionale Re.Na.To. (Reportorio Naturalistico Toscano) per i terreni agricoli circostanti l’area 

oggetto di Variante contiene segnalazioni piuttosto datate (anni ’80 e ’90) di specie ornitiche tipiche degli 

ambienti agricoli quali quaglia e tottavilla, oltre a segnalazioni dei molluschi Vertigo angustior e Retinella 

oviletorum e del coleottero Ocydromus gudenzii per il Torrente Asso. Per i pesci, i dati più aggiornati 
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provengono dall’Atlante dei Pesci della Provincia di Siena (2016) che riporta per il Torrente Asso, con 

analoga situazione per il Torrente Trove, la presenza sporadica/scarsa di anguilla, barbo tiberino, rovella 

e numerosa di cavedano italiano. La presenza di criticità per queste specie è confermata dalla 

classificazione nel Piano di Gestione delle Acque dell’Appennino Settentrionale di entrambi i corsi 

d’acqua nello stato ecologico “scarso”. 

Per quanto riguarda gli anfibi presenti nell’area non vi sono segnalazioni di dettaglio, ma è utilizzabile 

l’Atlante degli Anfibi della Provincia di Siena, che segnala il tritone crestato, il tritone punteggiato, la 

raganella, la rana dalmatina, il rospo comune e il gruppo delle rane verdi, specie legate per la maggior 

parte alle acque stagnanti. 

L’Atlante dei Rettili riporta invece la presenza di luscengola, biacco, biscia dal collare, saettone, ramarro 

occidentale, lucertola muraiola e lucertola campestre tipicamente legati agli agroecosistemi. 

L’Atlante dei Chirotteri riporta infine la presenza del pipistrello nano e pipistrello di Savi, tipiche specie 

antropofile, legate anche agli edifici umani. 

 

Come evidenziato nell’analisi di coerenza relativamente al PIT regionale, il perimetro della Variante, oltre 

all’area urbanizzata rappresentata dagli impianti produttivi, include l’elemento strutturale “agroecosistema 

frammentato in abbandono con ricolonizzazione arborea/arbustiva”, considerato un elemento di valore 

naturalistico, il quale si prolunga lungo il fosso Cavargione fino a collegarsi con il Torrente Trove 

classificato come “corridoio fluviale”. La porzione sud-orientale è invece inclusa in una “matrice 

agroecosistemica collinare”, le cui principali criticità sono legate alla semplificazione ecologica dovuta 

all’intensificazione dell’agricoltura e all’urbanizzazione sparsa. 

 

In base agli elementi appena delineati, passando ad una valutazione dei possibili effetti della Variante 

sulla ZSC/ZPS Monte Oliveto Maggiore e Crete di Asciano, è possibile evidenziare quanto segue: 

- Il prelievo idrico previsto dall’intervento, come evidenziato anche dal parere del soggetto gestore 

riportato nel capitolo relativo all’analisi di contesto, risulta sostenibile riguardo la disponibilità della 

risorsa e non in contrasto con gli obiettivi di qualità per i corpi idrici imposti dal Piano di Gestione 

delle Acque dell’Appennino Settentrionale; non sono infatti previsti prelievi idrici nell’ambito dei 

bacini di riferimento dei Torrenti Asso e Trove, per cui l’intervento non interferirà con il deflusso 

idrico e la conservazione dei popolamenti di specie presenti; 

- Il nuovo carico di reflui, come evidenziato anche dal parere del soggetto gestore riportato nel 

capitolo relativo all’analisi di contesto, appare sostenibile in relazione alla capacità della rete 

fognaria ed al sistema fognario esistente; non saranno inoltre introdotti scarichi con 

caratteristiche chimico-fisiche tali da poter compromettere il funzionamento del depuratore 

esistente a servizio del nucleo di San Giovanni d’Asso, che potrà comunque essere adeguato a 

carico del proponente. Non è inoltre previsto lo sversamento superficiale di sostanze nocive per 

l’ambiente, ma unicamente un rimodellamento morfologico con conseguente ripristino della rete 
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scolante superficiale di interesse per l’area di intervento. La regimazione delle acque nell’area di 

intervento sarà finalizzata ad evitare fenomeni di ristagno, e/o ruscellamento incontrollato, in 

modo da non interferire con le condizioni di stabilità generali e non aumentare la pericolosità 

nelle aree contermini. Anche in tale caso, l’intervento non appare in contrasto con gli obiettivi di 

qualità per i corpi idrici imposti dal Piano di Gestione delle Acque dell’Appennino Settentrionale, 

in quanto non interferisce con la qualità chimica ed ecologica dei corpi idrici e, quindi, con la 

conservazione dei popolamenti di specie presenti; 

- Relativamente alla presenza di chirotteri e uccelli presso gli attuali manufatti abbandonati, come 

misura di mitigazione si prevede la realizzazione di appositi siti alternativi all’interno dell’area di 

intervento; 

- Le sistemazioni esterne prevedono l’utilizzo di sistemi di illuminazione a basso consumo e tali da 

non creare fenomeni di abbagliamento notturno; 

- I due laghetti esistenti, di evidente origine artificiale, versano in condizioni di evidente degrado e 

risultano privi di elementi naturalistici di rilievo; è previsto un recupero ambientale dei laghetti 

attraverso un loro rimodellamento e ripristino di specie erbacee ed arbustive autoctone, 

garantendo la permanenza di un deflusso minimo di acqua durante tutto l’anno ed evitando 

l’introduzione di pesci o altre specie non coerenti con la fauna tipica della zona; 

- Come elemento di mitigazione/ripristino della funzionalità della rete ecologica locale, è previsto 

un piano di piantumazione articolato con la principale finalità di aumentare la dotazione 

ecologica, sia in termini di specie che di comunità vegetali, e costituire un elemento di 

riconnessione con il contesto circostante. 
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6. Le ragioni della scelta  

 
In relazione all’intervento in oggetto, le plausibili ipotesi di scenario sono rappresentate sostanzialmente 

da tre ipotesi: 

- Ipotesi 0: situazione in cui tutto resta nello stato di sostanziale abbandono attuale; 

- Ipotesi 1: situazione in cui si procede al completamento dell’intervento di bonifica e ripristino 

ambientale; 

- Ipotesi 2: situazione prevista dalla Variante, in cui si procede ad una ri-funzionalizzazione dell’area a 

seguito del completamento dell’intervento di bonifica. 

L’Ipotesi 0 è chiaramente una ipotesi non auspicabile dal punto di vista ambientale/paesaggistico. 

L’ipotesi 1 potrebbe rappresentare una ipotesi auspicabile anche se sono ampiamente note le difficoltà 

di esecuzione di attività di bonifica e ripristino ambientale in assenza di un ritorno economico. 

L’Ipotesi 2 di Variante, può invece rappresentare una ipotesi sostenibile dal punto di vista economico e 

quindi in grado di dare potenzialmente maggiori garanzie riguardo al recupero di un’area degradata. 

L’intervento che viene proposto attraverso la Variante dell’area di Ampella acquisisce maggiore 

rilevanza, oltre che occasione di sviluppo, anche in ragione delle condizioni socio economiche dell'area 

non trascurando la criticità dal punto di vista ambientale e paesaggistica rappresentata dalla struttura 

artigianale in dismissione e in parte già dismessa. A ulteriore supporto è da evidenziare lo squilibro 

economico, territoriale ed occupazionale tra il territorio dell'ex comune di Montalcino e quello di San 

Giovanni d'Asso e la necessità post fusione amministrativa di mettere a sistema tutto il territorio e 

riequilibrarlo dal punto di vista socio-economico sfruttando la crescita del turismo e il “brand Montalcino e 

Parco della Valdorcia” (sito UNESCO) nonché delle Crete Senesi. In sintesi, l'intervento può costituire 

una fonte di incentivazione alla residenza e allo sviluppo di attività economiche e la sua realizzazione 

costituirebbe un tassello importante di crescita e riequilibrio del territorio e rappresenterebbe il 

raggiungimento di un obiettivo che il territorio si è prefisso nel momento nel quale è stata decisa la 

fusione amministrativa. 

La formulazione degli obiettivi della Variante, inoltre, risulta essere coerente con le strategie dello 

sviluppo territoriale del Piano Strutturale vigente, contenute nel Capitolo 4 – paragrafo - 4.1 della 

Relazione Illustrativa, dove si legge che nell’ottica del principio di sostenibilità e partendo dall’obiettivo di 

considerare il territorio come “risorsa”, il P.S. individua nel turismo insieme all’agricoltura alcuni tra gli 

elementi nodali del progetto complessivo di riorganizzazione del territorio comunale, indicandone 

specifiche politiche di settore, partendo dal presupposto che lo sviluppo va orientato verso 

l’incentivazione di soluzioni imprenditoriali consone e coerenti con il rispetto dell’ambiente ed il 

miglioramento delle condizioni di vita della popolazione a presidio del territorio. In particolare, tra le 

politiche che il P.S. stabilisce, si ritiene importante evidenziare quelle relative a “Il turismo” (Cap. 4 - par. 

- 4.1.3 Relazione Illustrativa) riportando di seguito un significativo estratto: 
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- Il Piano Strutturale ha individuato nel settore turismo uno degli elementi cardini dello sviluppo 

strategico del territorio di San Giovanni d’Asso. Lavorando sui molteplici aspetti che questo settore 

può presentare, anche in complementarietà con l’altro settore di sviluppo strategico proprio di questo 

territorio, che è l’Agricoltura, ha disegnato un Sistema Funzionale “dei luoghi del Turismo”. 

- Il settore “turismo” è sostenuto da specifici indirizzi e singole azioni mirate:  

- alla promozione del turismo di qualità connesso alle peculiarità del territorio; 

- a perseguire un’offerta di “varietà” per lo sviluppo dell’economia locale fortemente integrata 

all’uso agricolo consolidato del territorio; 

- alla creazione di un sistema complesso di attività ricettive, culturali e di tempo libero;  

- alla diversificazione e razionalizzazione dell’offerta ricettiva.  

Sempre nelle P.S., all’art. 18.3 - Sistema Funzionale dei Luoghi del Turismo delle norme, si legge che: 

1 - Costituisce il Sistema l’insieme dei luoghi e delle attrezzature che il P.S. destina alla realizzazione di 

un sistema integrato di risorse ambientali, paesistiche, storico-culturali, di servizi ricettivi e di tempo 

libero finalizzato alla promozione e allo sviluppo sostenibile del turismo attraverso l’attivazione di 

sinergie operative tra le diverse componenti territoriali nell’ambito di un progetto complessivo di 

valorizzazione ambientale e di specializzazione funzionale. 

2 - Tale progetto, strategico per lo sviluppo dell’economia locale e fortemente integrato all’uso agricolo 

consolidato del territorio, è attuato attraverso azioni mirate alla promozione del turismo di qualità 

connesso alle peculiarità del territorio, in particolare: 

- valorizzazione del patrimonio storico-culturale del territorio; 

- valorizzazione delle aree di pregio paesistico e naturalistico; 

- formazione di una rete di “ospitalità diffusa” mediante la differenziazione dell’offerta ricettiva; 

- rafforzamento dei servizi per il tempo libero, la cultura, la gastronomia. 

Il Sistema è supportato da una rete di percorsi (Art. 18.1 “Sistema Funzionale delle Infrastrutture per 

la Mobilità”) differenziati per modalità d’uso e di itinerari che agevolano la fruizione dei luoghi turistici. 

3 - In relazione alle specificità funzionali e localizzative delle diverse attrezzature gli interventi previsti 

dovranno garantire: 

- agevole accessibilità dalla viabilità di connessione territoriale e sufficienti dotazioni di parcheggi; 

- equilibrato rapporto tra fruibilità e tutela ambientale e paesistica; 

- specializzazione dell’offerta coerente con le situazioni del contesto territoriale e la verifica di 

compatibilità dei carichi urbanistici indotti; 

- dotazione di impianti tecnologici adeguati alla funzione e realizzati con le tecniche ecocompatibili e 

dell’ingegneria naturalistica coerenti con le situazioni paesistiche. 

Tra le articolazioni del Sistema si fanno rilevare “i luoghi della ricettività” il cui obiettivo è quello di 

realizzare una rete integrata di attrezzature ricettive differenziate e articolate sul territorio in grado di 

adeguare l’offerta ricettiva alla crescente domanda turistica coerentemente con le diverse situazioni 
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territoriali ed in rapporto sinergico con le componenti agro-ambientali e storico-culturali del territorio 

stesso. Comprendono ricettività di tipo alberghiero, campeggi, ostelli e altre strutture di ricettività 

comunque denominate oltre alle relative strutture di supporto e di ristoro. 

Tra i luoghi della ricettività vengono inoltre distinte, in particolare, le attrezzature di ricettività extraurbana 

costituite da alberghi, residenze turistico-alberghiere e strutture di supporto collocate all’interno degli 

Aggregati, nelle ville e ville-fattoria, in altri edifici di valore storico-documentale e nelle aree produttive 

dismesse. L’attribuzione di tale funzione avviene attraverso il recupero degli edifici esistenti, attraverso la 

riconversione di manufatti produttivi e attraverso la riconferma di edifici esistenti con tale destinazione. 
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7. Misure per impedire, ridurre e compensare gli ef fetti ambientali negativi  

 
Ai sensi della L.R. 10/2010 e s.m.i., tra le informazioni da fornire nell’ambito del Rapporto ambientale 

sono incluse: “misure previste per impedire, ridurre e compensare nel modo più completo possibile gli 

eventuali effetti negativi significativi sull’ambiente dell’attuazione del piano o del programma”. 

Le disposizioni introdotte di seguito e che andranno a fare parte integrante delle N.T.A. della Variante, 

rappresentano l’insieme delle misure atte a impedire, ridurre o compensare nel modo più completo 

possibile gli impatti ambientali potenzialmente negativi individuati nel presente documento ed a garantire 

che le azioni con effetti positivi siano effettivamente attuate. Tali disposizioni, fanno anche riferimento agli 

esiti dell’analisi di coerenza con il PIT ed il PTCP di Siena e tengono conto dei contributi pervenuti nelle 

diverse fasi di consultazione relativamente al procedimento di VAS della Variante. 

Le misure di mitigazione proposte di seguito, sono state suddivise in relazione alla fase di cantiere ed a 

quella di realizzazione ed esercizio; inoltre, oltre alle misure di mitigazione sono state anche proposte 

misure a carattere compensativo. 

Tutto ciò premesso, rimane infine inteso che: 

- le misure proposte e, più in generale, le valutazioni condotte nel presente documento dovranno 

essere oggetto di ulteriore approfondimento nell’ambito del procedimento di Verifica di 

assoggettabilità a VIA a cui il progetto definitivo dell’intervento dovrà essere sottoposto. Il progetto 

relativo all’intervento, le cui procedure ai sensi dell’art. 45 bis della L.R.10/2010 e ss.mm.ii. sono di 

competenza comunale, sarà infatti da sottoporre a procedimento di assoggettabilità a V.I.A., ai sensi 

dell'art.20 D.lgs.n.152/2006 e ss.mm.ii., in quanto elencato nel paragrafo 8 “Altri progetti” 

dell'Allegato IV alla Parte Seconda del D.lgs. 152/2006 e precisamente: - a) villaggi turistici di 

superficie superiore a 5 ettari, centri residenziali turistici ed esercizi alberghieri con oltre 300 posti-

letto o volume edificato superiore a 25.000 m3 o che occupano una superficie superiore ai 20 ettari, 

esclusi quelli ricadenti all'interno di centri abitati; 

- il proponente nelle successive fasi progettuali e dell’iter amministrativo previsto è comunque tenuto 

all’acquisizione degli atti autorizzativi previsti dalla vigente normativa ed a conformarsi alle norme 

tecniche di settore nonché alla disciplina normativa degli atti di pianificazione territoriale. 
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7.1 Misure di mitigazione riguardanti la fase di ca ntiere 
 

Tenuto conto delle tempistiche e della estensione dell’area interessata dalla realizzazione dell’intervento, 

risulta utile introdurre alcune prescrizioni specifiche relative alla fase di cantiere. Con la cantierizzazione è 

infatti necessario tendere a minimizzare tutti gli impatti possibili sull’ambiente circostante. Le prestazioni 

da raggiungere vengono elencate di seguito. In linea generale, le attività di cantiere dovranno comunque 

fare riferimento alle “Linee guida per la gestione dei cantieri ai fini della protezione ambientale”, a cura di 

ARPAT, aggiornate a gennaio 2018. 

 

1. Durante la gestione del cantiere si dovranno adottare tutti gli accorgimenti atti a ridurre la produzione 

e la diffusione delle polveri. A tale scopo, si dovrà provvedere a: 

- pianificare le lavorazioni in modo da garantire la minima durata possibile delle lavorazioni che 

possono originare emissioni di polveri diffuse; 

- evitare le demolizioni e le movimentazioni di materiali polverulenti nei giorni ventosi; 

- provvedere durante la demolizione delle strutture edili alla bagnatura dei manufatti al fine di  

minimizzare la formazione e la diffusione di polveri; 

- effettuare la bagnatura diffusa delle strade utilizzate, pavimentate e no; 

- pulire le ruote dei veicoli in uscita dal cantiere preferendo sistemi che effettuino la pulizia a secco 

rispetto a quelli ad acqua;  

- coprire con teloni i materiali trasportati; 

- garantire un bassa velocità di transito dei mezzi di cantiere e di quelli di approvigionamento; 

- bagnare o coprire i cumuli di materiale polverulento stoccato nelle aree di cantiere. 

In generale le operazioni di bagnatura ed i lavaggi non dovranno comunque provocare fenomeni di 

ruscellamento per dispersione eccessiva o dilavamenti incontrollati e dovranno essere svolte con il 

minor consumo possibile della risorsa idrica, utilizzando, dove possibile, acque di recupero. 

 

2. Dovranno essere limitati i rischi di inquinamento delle falde attraverso l’adozione dei seguenti 

accorgimenti: 

- i rifornimenti di carburante e di lubrificante ai mezzi meccanici dovranno essere effettuati su 

platea impermeabile e lavabile (in caso di perdite dei fluidi). 

- adottare idonei sistemi di deviazione delle acque con apposite casseformi al fine di evitare rilasci 

di miscele cementizie e relativi additivi; 

- controllare periodicamente la tenuta delle cisterne mobili ed evitare le perdite per traboccamento 

provvedendo a periodici svuotamenti; 

- controllare periodicamente i circuiti oleodinamici dei mezzi operativi; 

- adottare specifici accorgimenti per evitare ogni forma di contaminazione per dilavamento. 
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Nella realizzazione dell’area di cantiere sarà necessario inoltre attuare la regimazione idraulica delle 

acque meteoriche ricadenti sui terreni limitrofi, evitando lo scorrimento di esse all’interno del cantiere 

ed allontanandole dalla zona di lavorazione per ricondurle nel reticolo di raccolta della zona.  

I reflui, derivanti dal lavaggio interno delle betoniere a fine consegna del calcestruzzo, non dovranno 

mai essere rilasciati all’interno del cantiere o nelle sue vicinanze, a meno che non siano state 

realizzate strutture di accumulo impermeabili ed idonei trattamenti per il loro successivo riutilizzo.  

Sarà importante porre attenzione alle caratteristiche degli oli disarmanti, se impiegati nella 

costruzione, allo scopo di scegliere prodotti biodegradabili e atossici. In caso di contaminazione 

accidentale di acque con queste sostanze, esse dovranno essere raccolte ed avviate a smaltimento 

come rifiuti speciali.  

Le sospensioni fangose derivanti dalla ricerca di acque sotterranee dovranno essere allontanate 

come rifiuti speciali evitando qualsiasi abbandono sul suolo o in acque superficiali. 

Per il periodo di esercizio del cantiere, il monitoraggio della qualità delle acque rilasciate e di quelle 

superficiali presenti in loco potrà comunque fornire specifiche informazioni allo scopo di evitare 

contaminazioni di suoli e risorse idriche. A tale proposito, il soggetto proponente dovrà individuare i 

possibili rischi di contaminazione e concordare apposite modalità di monitoraggio con ARPAT. 

 

3. Sarà necessario minimizzare l’impatto acustico delle varie fasi di lavoro adottando tutti i possibili 

accorgimenti tecnici e gestionali. Le emissioni acustiche derivanti dal cantiere dovranno rispettare i 

limiti del Piano Comunale di Classificazione Acustica (PCCA) comunale o, nel caso si preveda di 

non poter rispettare tali limiti, dovrà essere richiesta al Comune apposita autorizzazione in deroga.  

 

4. Per le materie prime, le varie sostanze utilizzate, le terre da scavo, i rifiuti ed i materiali di recupero 

sarà opportuno attuare modalità di stoccaggio e di gestione che garantiscano la separazione netta 

fra i vari cumuli o depositi. In particolare sarà opportuno che: 

- sabbie, ghiaie, cemento e altri inerti da costruzione siano depositati in modo da evitare 

spandimenti nei terreni che non saranno oggetto di costruzione e nelle fossette facenti parte del 

reticolo di allontanamento delle acque meteoriche; 

- lo stoccaggio di prodotti chimici, colle, vernici, pitture di vario tipo, oli disarmanti etc. avvenga in 

condizioni di sicurezza evitando un loro deposito sui piazzali a cielo aperto; 

- i materiali e le strutture eventualmente recuperate, destinati alla riutilizzazione all’interno dello 

stesso cantiere, vengano ben separati dai rifiuti da allontanare; 

- la movimentazione di materiali in entrata ed in uscita sia minimizzata con l’obiettivo di utilizzare il 

meno possibile la viabilità pubblica. 

 

5. Sarà opportuno accantonare il terreno vegetale in cumuli di dimensioni tali da non compromettere le 

sue caratteristiche fisiche, chimiche e biologiche in modo da poterlo poi riutilizzare nelle opere di 
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recupero ambientale dell’area dopo lo smantellamento del cantiere. Per quanto riguarda la 

produzione di terre e rocce a seguito di scavo si dovrà verificare annualmente la stima complessiva 

del quantitativo dei materiali prodotti e di quelli reimpiegabili nelle opere in progetto. Nella 

realizzazione degli interventi edilizi, la gestione delle terre derivanti dai lavori di scavo dovrà 

comunque essere effettuata, conformemente alle norme vigenti, secondo un piano che verrà redatto 

contestualmente al progetto esecutivo degli interventi8. 

 

6. Il considerazione del rischio archeologico potenziale connesso agli interventi di trasformazione, in 

fase di scavo il soggetto attuatore dovrà dotarsi di idonea assistenza archeologica, volta a ridurre 

l’incidenza su eventuali depositi antropici antichi. 

 

7. Sarà necessario individuare le varie tipologie di rifiuto da allontanare dal cantiere e l’area in cui 

raccoglierli. All’interno dell’area di raccolta si dovranno predisporre contenitori idonei, per funzionalità 

e capacità, destinati alla raccolta differenziata dei rifiuti individuati e comunque di cartoni, plastiche, 

metalli, vetri, inerti, organico e rifiuto indifferenziato, mettendo in atto accorgimenti atti ad evitarne la 

dispersione eolica o fenomeni di abbandono e conferimento non controllato di rifiuti. 

 

8. Per quanto riguarda il traffico di automezzi in fase di cantiere, fatto salvo quanto previsto dal Codice 

della Strada: 

- gli innesti della viabilità di cantiere lungo la Strada Provinciale n. 14 Traversa dei Monti dovranno 

essere realizzati in modo da non ostacolare la sicurezza e la scorrevolezza del traffico; 

- la movimentazione dei materiali lungo la viabilità dovrà avvenire in periodo diurno, accertando 

con gli Enti proprietari l’idoneità e la capacità della viabilità utilizzata a supportare il traffico 

previsto in condizioni di sicurezza, con particolare riferimento all’attraversamento dei centri 

abitati, nonché la necessità di opportune misure di mitigazione quali adeguamenti di sezione, 

segnaletica specifica e postazioni semaforiche provvisorie; 

                                                           
8 Il D.M. 10 agosto 2012, n. 161, entrato in vigore in data 6 ottobre 2012 in attuazione dell’art. 49 del DL 1/2012, disciplina l’utilizzo 
delle terre e rocce da scavo e, più specificatamente, indica i criteri qualitativi da soddisfare affinché le terre e rocce da 
scavo siano considerati sottoprodotti e non rifiuti. Il regolamento sopracitato definisce sottoprodotto in base all’ art. 183 e 184 –bis 
D.Lgs. 152/06, il materiale da scavo che risponde alle seguenti caratteristiche: 
a) il materiale da scavo è generato durante la realizzazione di un'opera, di cui costituisce parte integrante, e il cui scopo primario 
non è la produzione di tale materiale; 
b) il materiale da scavo è utilizzato, in conformità al Piano di Utilizzo: 
1. nel corso dell'esecuzione della stessa opera, nella quale è stato generato, o di un'opera diversa, per la realizzazione di reinterri, 
riempimenti, ri-modellazioni, rilevati, ripascimenti, interventi a mare, miglioramenti fondiari o viari oppure altre forme di ripristini e 
miglioramenti ambientali 
2. in processi produttivi, in sostituzione di materiali di cava; 
c) il materiale da scavo è idoneo ad essere utilizzato direttamente, ossia senza alcun ulteriore trattamento diverso dalla normale 
pratica industriale; 
d) il materiale da scavo soddisfa i requisiti di qualità ambientale. 
La sussistenza delle condizioni sopraindicate deve essere comprovata dal proponente tramite il Piano di Utilizzo. 
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- dovrà essere garantito il mantenimento dello stato di funzionalità del manto stradale del percorso 

prescelto con il lavaggio delle strade qualora si verificassero perdite significative di materiale 

trasportato. 

 

 

7.2 Misure di mitigazione riguardanti la fase di re alizzazione e esercizio  
 

1. La realizzazione dell’intervento dovrà essere preceduta dal completamento degli interventi di messa 

in sicurezza e di bonifica ambientale necessari (ad oggi solo in parte realizzati). 

 

2. Il recupero relativo all’area di intervento dovrà essere supportato da un idoneo “piano industriale” 

che dovrà dare conto dell’efficacia di lungo periodo degli interventi proposti sia per gli effetti 

innovativi sia rispetto alla loro congruità economica, e occupazionale e alla sostenibilità sociale 

dell’intervento (tempi, addetti, politiche per il territorio, ricadute sul territorio, benefici e aspetti positivi 

riguardo all’intervento, etc.). 

 

3. Al fine di salvaguardare le componenti tipiche del paesaggio esistente e le loro forme di 

aggregazione tipicamente consolidate (strutture geomorfologiche, cespugliamenti, rete scolate 

superficiale, ecc.), l’intervento dovrà essere finalizzato a garantire la ricomposizione e ricostruzione 

di un assetto che dovrà tener conto dei caratteri tipologici dei sistemi territoriali e paesaggistici 

circostanti. A tale proposito, l’intervento dovrà essere concepito in stretta relazione con il 

rimodellamento geomorfologico, il sistema di drenaggio e regimazione superficiale delle acque, il 

tema del recupero e riciclo delle acque, gli accorgimenti necessari per migliorare i livelli di 

permeabilità nonché il tema dell’utilizzo delle energie rinnovabili e l’impiego di materiali e tecnologie 

tali da garantire un corretto inserimento nel contesto paesaggistico. Dovranno quindi essere rispettati 

allineamenti, gerarchie dei percorsi, relazioni tra percorsi, edificato e spazi aperti, senza alterare 

negativamente la percezione d’insieme, attraverso una progettazione architettonica di elevata 

qualità, non solo in merito all’edificato ma anche alle pertinenze, avendo particolare cura nel 

trattamento degli spazi di relazione, sosta e parcheggio.  

 

4. Per le aree definibili “bosco”, ai sensi dell’art. 3 della L.R.39/2000, gli interventi di trasformazione non 

dovranno comportare l’alterazione significativa permanente, in termini qualitativi e quantitativi, dei 

valori ecosistemici e paesaggistici garantendo il mantenimento, il recupero e il ripristino dei valori 

paesaggistici dei luoghi, anche tramite l’utilizzo di soluzioni formali, finiture esterne e cromie 

compatibili con i caratteri del contesto paesaggistico. Non è ammesso l’inserimento di manufatti (ivi 

incluse le strutture per la cartellonistica e la segnaletica non indispensabili per la sicurezza stradale) 

che possano interferire o limitare negativamente le visuali panoramiche. 
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5. La volumetria ricostruita “percepita” non dovrà essere superiore a quella esistente, tenendo presente 

che la scelta progettuale sarà quella di ottenere una struttura in parte ipogea (almeno per quello che 

riguarda i corridoi di servizio alle camere, parte dell’area benessere e alcuni servizi accessori) con 

copertura opportunamente inserita nel contesto paesaggistico nel rispetto della morfologia e della 

qualità percettiva, con la maggiore integrazione possibile tra spazi ricettivi, servizi accessori e spazi 

aperti. 

 
6. Essendo l’intervento localizzato in prossimità della SP 14, la collocazione degli edifici rispetto al 

terreno, studiata in rapporto all'orlo di scarpata, dovrà ridurre l'impatto visivo nello skyline generale; 

le emergenze architettoniche in altezza dovranno essere limitate a qualche elemento puntuale. 

 
7. I nuovi manufatti dovranno fare ricorso ad un linguaggio il più possibile “neutro”, tale da far sì che le 

architetture non si pongano in competizione con il paesaggio, ma costituiscano semmai una 

presenza “discreta” e “rispettosa” degli assetti territoriali caratteristici, strutturati in relazione 

all’assetto morfologico dell’area e rispetto agli elementi vegetazionali presenti e di nuovo impianto. I 

materiali, le cromie e gli elementi di finitura dovranno essere adeguati al contesto paesaggistico e 

utilizzati tramite approcci contemporanei in modo da non produrre effetti dannosi di “vernacolarismo”. 

Per la sistemazione degli spazi aperti pavimentati dovranno essere utilizzati materiali della tradizione 

locale in coerenza con il paesaggio delle “Crete”. 

 
8. Gli edifici dovranno essere realizzati in alta classe energetica avendo come obiettivo il 

raggiungimento della classe A. Dovrà essere previsto un utilizzo efficiente dell’energia e uno 

sfruttamento di fonti energetiche pulite e rinnovabili, evitando comunque il posizionamento di pannelli 

fotovoltaici a terra. Ogni edificio dovrà essere dotato di apparecchiature elettriche e dispositivi 

illuminanti a basso consumo energetico. Per l’illuminazione si dovranno rispettare anche le 

specifiche norme per la prevenzione dell’inquinamento luminoso, nonché evitare forme di disturbo o 

abbagliamento della fauna. Dovranno essere garantiti i requisiti di confort ambientale (qualità 

dell’aria, ventilazione, illuminazione, soleggiamento e confort acustico) attraverso l’impiego della 

bioedilizia. 

 
9. La realizzazione di eventuali piscine esterne dovrà essere effettuata strettamente in relazione alle 

effettive esigenze funzionali all’attività della SPA; tali piscine dovranno inoltre essere poste in 

continuità con gli edifici, minimizzando quindi l’occupazione di suolo. 

 
10. Il nuovo assetto dell’area dovrà comprendere un progetto di sistemazione del verde teso ad 

incrementare i livelli di tutela della biodiversità e per l’implementazione della rete ecologica. A tale 

proposito:  
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- devono essere mantenuti gli arbusteti esistenti (ginestra, prugnolo, rosa canina, biancospino) che 

caratterizzano l'area con le loro cromie;  

- deve essere realizzata una fascia vegetata lungo la strada con nuovi arbusti collocati in modo 

non lineare e lasciando visuali libere verso valle;  

- deve essere prevista l'integrazione di nuove zone alberate a costituire contrappunto al nuovo 

edificato e nuovi arbusti ad integrare quelli esistenti. Il piano di piantumazione dovrà essere 

articolato con la principale finalità di aumentare la dotazione ecologica, sia in termini di specie 

che di comunità vegetali, e costituire un elemento di riconnessione con il contesto circostante; 

- deve essere conservato/recuperato il seminativo in continuità con quello circostante; 

- l’inserimento di nuove zone alberate ad integrazione di quelli esistenti dovrebbero anche essere 

finalizzate a garantire, nell’area a valle della scarpata, una maggiore stabilità della collina.  

 
11. Dovrà essere realizzata una regimazione delle acque allo scopo di evitare fenomeni di ristagno, e/o 

ruscellamento incontrollato, garantendo condizioni di stabilità generali e il non aumento della 

pericolosità nelle aree contermini. 

 

12. Le strade ed i parcheggi dovranno essere elaborati secondo criteri di integrazione paesaggistica, in 

modo da non compromettere l’integrità della percezione visiva da e verso la città storica e le 

emergenze e garantendo la presenza di una adeguata componente vegetale nonché il 

mantenimento di ampie superfici permeabili. 

 

13. Deve essere previsto un recupero ambientale dei laghetti esistenti, di evidente origine artificiale, che 

versano in condizioni di evidente degrado e risultano privi di elementi naturalistici di rilievo, 

attraverso un loro rimodellamento naturale e il ripristino di specie erbacee ed arbustive autoctone, 

garantendo la permanenza di un deflusso minimo di acqua durante tutto l’anno ed evitando 

l’introduzione di pesci o altre specie non coerenti con la fauna tipica della zona. 

 

14. Nella progettazione degli interventi dovranno essere realizzati appositi siti alternativi agli attuali 

manufatti abbandonati, al fine di favorire la presenza di chirotteri e uccelli. 

 

15. Dovranno essere ulteriormente definite nel dettaglio con l’Ente gestore le misure di mitigazione 

riguardanti il completamento/adeguamento della rete acquedottistica e fognaria. Ad ogni modo, 

l’intervento dovrà prevedere la minimizzazione dei consumi idrici attraverso l’adozione di sistemi per 

l'efficienza al consumo (ad es. cassette wc regolabili e erogatori di flusso ad alto rendimento) ed il 

riuso delle acque piovane raccolte attraverso reti duali per la distribuzione idrica con conseguente 

reimpiego di acqua piovana trattata. Le necessità idriche relative alla gestione del verde 

pertinenziale non potranno prevedere l’emungimento dall’acquedotto pubblico ma faranno quindi 
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riferimento alla regimazione e al drenaggio delle acque superficiali e di pioggia che saranno raccolte 

in bacini artificiali di accumulo. Per la tutela dei bacini idrici, la rete di drenaggio dovrà essere fornita 

di sedimentatori al fine di contenere il fenomeno dell’intorbidimento degli invasi. 

 
16. Si dovranno individuare idonee aree e collocare apposite attrezzature per la raccolta differenziata da 

concordare con l’Ente gestore. Dovrà essere promossa la raccolta differenziata ed incentivata la 

riduzione della produzione di rifiuti. Le aree di raccolta dei rifiuti urbani e assimilabili, nonché di quelli 

speciali dovranno essere realizzate in modo tale da evitare fenomeni di abbandono e conferimento 

non controllato. 

 
17. Dovrà essere effettuato un calcolo della carbon footprint ai fini della riduzione delle emissioni dei gas 

ad effetto serra. Tale approccio dovrà essere articolato in due fasi: - fase 1: definizione di un sistema 

di monitoraggio della CO2 emessa e relativo calcolo (ad esempio, attraverso la costruzione di un 

Inventario delle emissioni dirette ed indirette di CO2 sviluppando un sistema di calcolo interno 

secondo la ISO 14064); - fase: definizione di azioni di riduzione, neutralizzazione e/o 

compensazione della CO2 emessa. 

 
18. Dovrà essere effettuato un monitoraggio continuo delle performance ambientali dell’intervento, 

attuando il sistema di monitoraggio di cui al capitolo 8. 

 

 
7.3 Misure compensative  
 

1. Nell’ambito dell’iter procedurale finalizzato all’approvazione della Variante, sono state ipotizzate 

alcune possibili aree di cessione compensativa relativa all’intervento. Si tratta delle aree per 

standards urbanistici e della viabilità pubblica che i soggetti attuatori dovranno trasferire 

gratuitamente al Comune. In particolare, per quanto riguarda la realizzazione delle aree di standard 

e di eventuali altre infrastrutture pubbliche, oltre ai parcheggi pubblici necessari da prevedere 

direttamente nell’area, dovranno essere previste ulteriori opere a servizio della collettività oltre alla 

realizzazione di interventi in aree esterne già previste nel R.U. o relative monetizzazioni a 

compensazione, ai sensi dell’art. 140 L.R.65/2014 e ss.mm.ii., previste per gli interventi di 

ristrutturazione urbanistica. 

 

2. Tra le opere compensative da realizzare dovranno essere considerate anche quelle legate 

all’implementazione dei sotto-servizi, in particolare per quanto riguarda il collegamento del sistema 

fognario fino al depuratore esistente di San Giovanni d’Asso e l’eventuale suo ampliamento. 
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3. Potranno essere prese in considerazione e valutate ipotesi di recupero di immobili esistenti, esterni 

all’area oggetto di intervento, da destinare anche a necessità legate alla gestione della nuova 

attrezzatura turistico-ricettiva. 

 

4. Relativamente alle successive ricadute nel territorio e alla sostenibilità sociale dell’intervento, dovrà 

essere posta particolare attenzione nella scelta dei collaboratori privilegiando l’assunzione di 

personale giovane proveniente dal territorio curandone la formazione. 

 

5. Dovranno essere attivate politiche di approvvigionamento relative alla scelta di produttori locali con 

la conseguente valorizzazione dei prodotti del territorio. 

 

6. Il calcolo della carbon footprint ai fini della riduzione delle emissioni dei gas ad effetto serra proposto 

tra le misure di mitigazione di cui al paragrafo precedente, potrà anche essere finalizzato alla 

definizione di azioni di riduzione, neutralizzazione e/o compensazione della CO2 emessa con 

particolare riferimento alla riqualificazione ecologica di ambiti di valore naturalistico individuati dalla 

strumentazione urbanistica comunale. 
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8. Descrizione delle misure di monitoraggio  

 
Ai sensi L.R. 10/2010 e s.m.i., tra le informazioni da fornire nell’ambito del Rapporto ambientale è inclusa 

la “descrizione delle misure previste in merito al monitoraggio”. Come noto, le misure di monitoraggio 

sono finalizzate, nelle varie fasi di costruzione ed esercizio, a verificare i parametri di intervento, a 

controllare gli effetti ambientali e l'efficacia delle misure di mitigazione previste. 

Le misure di monitoraggio, al pari delle misure di mitigazione, sono vincolanti e saranno a carico del 

soggetto attuatore. La rilevazione dei dati e degli indicatori relativi al monitoraggio dovrà essere effettuata 

su base annuale attraverso la predisposizione di una apposita relazione tecnica di monitoraggio da 

trasmette all’Amministrazione comunale. 

 

Monitoraggio in fase di cantiere 

 

La portata dell’intervento rende opportuno un monitoraggio del potenziale impatto ambientale del cantiere 

per quanto concerne la produzione di polveri, la produzione di rumore e la tutela delle risorse idriche. 

Tale tipo di monitoraggio dovrà avere luogo durante l’esecuzione di tutti i lavori al fine di verificare che i 

valori siano inferiori ai limiti previsti dalla normativa di riferimento. Tale monitoraggio dovrà essere 

eseguito tramite appositi campionatori posti in corrispondenza dei recettori sensibili più prossimi all’area 

di cantiere.  

La metodologia che dovrà essere impiegata dovrà necessariamente fare riferimento alle disposizioni 

previste dalla normativa di settore vigente, sia per quanto riguarda le strumentazioni da utilizzare e le 

tecniche di campionamento, sia per quel che concerne i valori limite da osservare. In linea generale, il 

monitoraggio delle attività di cantiere dovrà comunque fare riferimento alle “Linee guida per la gestione 

dei cantieri ai fini della protezione ambientale”, a cura di ARPAT, aggiornate a gennaio 2018. 

 

Monitoraggio in fase di esercizio 

 

L’intervento può essere messo in relazione con un sistema di indicatori di monitoraggio ambientale, 

finalizzato a l’andamento nel tempo dei principali effetti ambientali conseguenti alla fase di esercizio. 

Tali indicatori, possono essere rappresentati da: 

- andamento dei consumi idrici: l’analisi dei consumi annuali di acqua (mc/anno) per utilizzo umano 

può essere effettuata prendendo in considerazione principalmente l’indicatore dei consumi per 

presenza; questo permette di capire l’efficienza nella gestione del fabbisogno idrico in rapporto al 

livello di occupazione della struttura; 

- consumo idrico per tipologia di utilizzo: si tratta della verifica della ripartizione percentuale dei 

consumi idrici totali per tipologia di utilizzo (camere, irrigazione, piscine, ect.); 
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- andamento dei consumi di energia termica ed elettrica: l’analisi dei consumi energetici può 

essere effettuata prendendo in considerazione l’indicatore dei consumi per presenza; questo 

permette l’efficienza nella gestione del fabbisogno energetico in rapporto al livello di occupazione 

della struttura; 

- consumo energetico per tipologia di utilizzo: si tratta della verifica della ripartizione percentuale 

dei consumi energetici per tipologia di utilizzo; 

- emissioni di anidride carbonica equivalente per fonte: si tratta della stima del contributo emissivo 

legato alle varie attività (consumi energetici, refrigeranti, mobilità indotta, utilizzo materie prime, 

etc.), calcolabile attraverso la definizione di un inventario delle emissioni e l’applicazione di un 

metodo standardizzato di calcolo dell’impronta di anidride carbonica; 

- produzione di rifiuti urbani o assimilabili: l’analisi della produzione annua di rifiuti urbani (kg/anno) 

può essere effettuata prendendo in considerazione principalmente l’indicatore di produzione per 

presenza; 

- raccolta differenziata: l’analisi dei quantitativi di rifiuti (kg/anno) raccolti in modo differenziato può 

essere effettuata prendendo in considerazione principalmente l’indicatore di produzione per 

presenza; 

- produzione di rifiuti speciali per tipologia: si tratta della verifica della produzione annua di rifiuti 

speciali (kg/anno) per tipologia (legno, metalli, olii, apparecchiature elettriche, toner, rifiuti 

sanitari, etc.). 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 
 
 


