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1. La valutazione ambientale strategica 
 

1.1 Riferimenti normativi nazionali 

La Valutazione Ambientale Strategica (VAS) indica un processo finalizzato ad integrare 
considerazioni di natura ambientale nei Piani o Programmi per valutarne gli effetti prima della loro 
approvazione, durante la loro validità e al termine di essa. La VAS serve per: 

Å capire se nella definizione dei contenuti del piano o programma siano stati tenuti in piena 
considerazione gli effetti ambientali prevedibili; 

Å definire le scelte dello stesso piano o programma; 

Å individuare preventivamente gli effetti che deriveranno ŘŀƭƭΩŀǘǘǳŀȊƛƻƴŜ del piano o del 
programma; 

Å selezionare, tra varie possibili soluzioni alternative, quella maggiormente rispondenti agli 
obiettivi dello sviluppo sostenibile; 

Å individuare le misure volte a impedire, mitigare o compensare ƭΩƛƴŎǊŜƳŜƴǘƻ delle eventuali 
criticità ambientali già presenti e i potenziali impatti negativi delle scelte operate. 

La procedura di VAS serve a fornire gli elementi conoscitivi e valutativi per la formulazione delle 
decisioni del piano e consente di documentare le ragioni poste a fondamento delle scelte 
strategiche, sotto il profilo della garanzia della coerenza delle stesse con le caratteristiche e lo stato 
ŘŜƭƭΩŀƳōƛŜƴǘŜΦ 

Come espresso ƴŜƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 4 comma 3 e 4 del testo unico ambientale: 
ñ3. la valutazione ambientale di piani, programmi e progetti ha la finalità di assicurare che l'attività 
antropica sia compatibile con le condizioni per uno sviluppo sostenibile, e quindi nel rispetto della 
capacità rigenerativa degli  ecosistemi e delle risorse, della salvaguardia della biodiversità e di 
un'equa distribuzione dei vantaggi connessi all 'attivi tà economica. Per mezzo della stessa si affronta 
la determinazione della valutazione preventiva integrata degli  impatti ambientali nello svolgimento 
delle attivi tà normative e amministrative, di informazione ambientale, di pianificazione e 
programmazione. 
4. la valutazione ambientale di piani e programmi che possono avere un impatto significativo 
sull'ambiente ha la finali tà di garantire un elevato livello di protezione dell 'ambiente e contribuire 
all'integrazione di considerazioni ambientali  all 'atto dell 'elaborazione, dell'adozione e approvazione 
di detti piani e programmi assicurando che siano coerenti e contribuiscano alle condizioni per uno 
sviluppo sostenibile.ò 

 

La VAS è regolata dalle seguenti disposizioni legislative: 

Å Direttiva 2001/42/CE: la direttiva pone ƭΩƻōƛŜǘǘƛǾƻ di garantire un elevato livello di 
protezione dell'ambiente e di contribuire all'integrazione di considerazioni ambientali 
durante l'elaborazione di piani o programmi; 

Å Normativa statale: in Italia la normativa di attuazione della direttiva comunitaria è costituita 
dal D.Lgs. 152/2006 "Norme in materia ambientale" e smi; 

Å Normativa regionale: legge regionale n. 10/2010 e smi. Ai fini della VAS si segnala che in 
data 5 marzo 2016 è entrata in vigore la L.R. n. 17 recante άbǳƻǾŜ disposizioni in materia 
di VAS, VIA, AIA e di AUA in attuazione della L.R. n. 22/2015. Modifiche alla L.R. n. 10/2010 
e alla L.R. n. срκнлмпέΦ 
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1.2 La verifica di assoggettabilità a VAS della variante al Piano Operativo e del conseguente 

Ai sensi del comma 2 ŘŜƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 5 della legge regionale n. 10 del 2010 sono obbligatoriamente 

soggetti a VAS: 

ña) i piani e i programmi elaborati per i settori agricolo, forestale, della pesca, energetico, 

industriale, dei trasporti, della gestione dei rifi uti e delle acque, delle telecomunicazioni, turistico, 

per la valutazione e gestione della quali tà dell 'aria ambiente, della pianificazione territoriale o 

della destinazione dei suoli e 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 assoggettabili tà a VIA,  di cui agli allegati II, II  bis, III  e IV  del d.lgs. 152/2006 ; 

b) i piani e i programmi per i quali, in considerazione dei possibili  impatti sulle finali tà di 

conservazione dei siti designati come zone di protezione speciale per la conservazione degli 

uccelli selvatici e di quelli classificati come siti di importanza comunitaria per la protezione degli 

habitat naturali, della flora e della fauna selvatica, si ritiene necessaria una valutazione di 

incidenza ai sensi dell'articolo 5 del decreto del Presidente della Repubblica 8 settembre 1997, 

n. 357 (Regolamento recante attuazione della direttiva 92/43/CEE relativa alla conservazione 

degli habitat naturali e seminaturali, nonché della flora e della fauna selvatiche). 

b bis) le modifiche ai piani e programmi di cui alle lettere a) e b), salvo le modifiche minori di cui 

ai commi 3 e 3 ter.ò 

Ai sensi del comma 3 ŘŜƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 5: ά[ôeffettuazione della VAS è subordinata alla preventiva 

valutazione, effettuata dallôautorit¨ competente secondo le disposizioni di cui allôarticolo 22, della 

significatività degli effetti ambientali, nei seguenti casi: 

a) per i piani e programmi di cui al comma 2, che determinano lôuso di piccole aree a livello locale 

e le relative modifiche che definiscano o modifichino il  quadro di riferimento per la realizzazione 

dei progetti; 

b) per le modifiche minori di piani e programmi di cui al comma 2; 

c) per i piani e programmi, diversi da quelli  di cui al comma 2, e per le loro modifiche, che 

definiscono il  quadro di riferimento per lôautorizzazione dei progetti. 

3 bis. La preventiva valutazione delle lettere a) e b) del comma 3 è effettuata secondo le modali tà di 

cui al comma 3 dellôarticolo 6 del d.lgs. n. 152/2006. 

3 ter. Nei casi di varianti formali, di carattere redazionale o che comunque non comportino modifiche 

alla disciplina di piano già sottoposto a VAS, l'autorità procedente può chiedere all 'autorità 

competente una procedura di verifica di assoggettabili tà semplificata al fine di verificare che tali  

varianti non comportino impatti sull 'ambiente. A tal fine l'autorità procedente presenta una relazione 

motivata all 'autorità competente, la quale si esprime con provvedimento motivato di esclusione o di 

assoggettabilità a VAS entro trenta giorni dal ricevimento della relazione stessa.ò 

Nel caso in questione si chiede di poter dare corso ad una variante al Piano Operativo. Rientrando nei 
casi del comma 3 ŘŜƭƭΩŀǊǘ 5, si sviluppa il presente documento preliminare per la valutazione di 
assoggettabilità a VAS. Tale documento ha il fine di: 
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Ǐ sviluppare le motivazioni e documentare le ragioni poste a fondamento delle scelte 
strategiche che sono alla base della variante al Piano Operativo, nonché i contenuti e le 
verifiche di coerenza e conformità della stessa al vigente Piano Strutturale, dando conto delle 
norme introdotte al fine di dare indicazioni; 

Ǐ fornisce gli elementi conoscitivi e valutativi per ƭΩespressione delle decisioni sotto il profilo 
della garanzia della coerenza delle stesse con le caratteristiche e lo stato ŘŜƭƭΩŀƳōƛŜƴǘŜΦ 

Il documento preliminare va quindi a costituire una άŦŀǎŜ ǇǊŜƭƛƳƛƴŀǊŜέ indispensabile per indagare 
ƭΩŜǾŜƴǘǳŀƭŜ necessità di approfondimento degli effetti ambientali e per consentire ƭΩŀǘǘƛǾŀȊƛƻƴŜ di 
forme di consultazione, sin dai momenti preliminari ŘŜƭƭΩŀǘǘƛǾƛǘŁ di elaborazione della variante, tra 
ƭΩŀǳǘƻǊƛǘŁ άǇǊƻŎŜŘŜƴǘŜέ e ƭΩŀǳǘƻǊƛǘŁ άŎƻƳǇŜǘŜƴǘŜέ oltre che con gli altri soggetti competenti in materia 
ambientale. In caso di assenza di impatti significativi la procedura può ritenersi conclusa; nel caso 
contrario il Piano o Programma viene sottoposto alla procedura di valutazione. 

I criteri per la verifica di assoggettabilità di piani e programmi (allegato 1 della legge regionale n. 
10/2010 definisce) sono: 

1. Caratteristiche del progetto di variante urbanistica tenendo conto dei seguenti elementi: 

Ǐ in quale misura il  piano o il  programma stabili sce un quadro di riferimento per progetti e 
altre attivi tà, o per quanto riguarda lôubicazione, la natura, le dimensioni e le condizioni 
operative o attraverso la ripartizione delle risorse; 

Ǐ in quale misura il  piano o programma influenza altri piani o programmi, inclusi quelli  
gerarchicamenteordinati; 

Ǐ la pertinenza del piano o programma per lôintegrazione delle considerazioni ambientali, in 
particolare al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile; 

Ǐ problemi ambientali  relativi  al piano o al programma; 

Ǐ la rilevanza del piano o programma per lôattuazione della normativa comunitaria nel 
settore dellôambiente; 

2. Caratteristiche degli  impatti e delle aree che possono essere interessate, tenendo conto, 
in particolare, dei seguenti elementi: 

Ǐ probabili tà, durata, frequenza e reversibili tà degli  impatti; 

Ǐ carattere cumulativo degli  impatti; 

Ǐ natura transfrontaliera degli  impatti; 

Ǐ rischi per la salute umana o per lôambiente (ad es. in caso di incidenti); 

Ǐ entitàed estensione nello spazio degli  impatti (area geografica e popolazione potenzialmente 
interessate); 

Ǐ valore e vulnerabili tà dellôarea che potrebbe essere interessata a causa: 

- delle speciali  caratteristiche naturali  o del patrimonio culturale; 

- del superamento dei livelli  di quali tà ambientale o dei valori limite; 

- dellôutilizzo intensivo del suolo; 

- impatti su aree o paesaggi riconosciuti come protetti a livello nazionale, comunitario o 
internazionale. 
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1.3 Verifica per ƭΩŀǾǾƛƻ del procedimento contestualmente ŀƭƭΩƛƴǾƛƻ del documento preliminare 

[ΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 17, comma 1 della legge regionale n 65/2014 prevede c he nel caso di varianti agli 
strumenti urbanistici, il Comune provveda a trasmettere agli altri soggetti istituzionali indicati 
ŀƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 8, comma 1 della medesima legge regionale, ƭΩŀǘǘƻ di  avvio  del  procedimento,  al fine 
di acquisire eventuali apporti tecnici. [Ωŀǘǘƻ di avvio è altresì trasmesso ŀƭƭΩŜƴǘŜ parco 
competente per territorio, ove presente, e agli altri soggetti pubblici che il soggetto procedente 
ritenga interessati. 

Il comma successivo ŘŜƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 17 stabilisce inoltre che, per gli strumenti soggetti a VAS ai sensi 
ŘŜƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 5 bis della legge regionale n. 10/2010, ƭΩŀǾǾƛƻ del procedimento della variante è 
effettuato contemporaneamente ŀƭƭΩƛƴǾƛƻ del documento preliminare di cui ŀƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 22 della 
medesima legge regionale n. 10/2010. 

Il Capo IV della medesima legge regionale riguardante le ά5ƛǎǇƻǎƛȊƛƻƴƛ procedurali ǎŜƳǇƭƛŦƛŎŀǘŜέΣ 
ŀƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 28 bis όά5ƛǎǇƻǎƛȊƛƻƴƛ generali sulle varianti ǎŜƳǇƭƛŦƛŎŀǘŜέύ comma 1 stabilisce che le 
varianti disciplinate dal medesimo capo (varianti semplificate) non sono soggette all'avvio del 
procedimento di cui ŀƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 17. [ΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 30 della medesima legge regionale ά±ŀǊƛŀƴǘƛ 
semplificate al piano strutturali. Varianti semplificate al piano operativo e relativo termine di 
ŜŦŦƛŎŀŎƛŀέ definisce al comma 2: 

ñSono definite varianti semplific ate al piano operativo le varianti che hanno per oggetto previsioni 

interne al perimetro del territorio urbanizzatoò. 

Nel caso in questione, la variante al Piano Operativo riguarda ǳƴΩŀǊŜŀ ŎƻƳǇǊŜǎŀ nel perimetro del 
territorio urbanizzato ai sensi ŘŜƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 4 della L.R. 65/2014, perciò si può concludere che si 
tratta di una variante semplificata, di cui ŀƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 30 comma 2 della legge regionale 65/2014, e 
quindi non sottoposta ŀƭƭΩŀǾǾƛƻ del procedimento di cui ŀƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 17 della medesima legge. Si 
invia,  dunque,  solo  il  presente  documento  preliminare  non  accompagnato  ŘŀƭƭΩŀǾǾƛƻ  del 
procedimento. 

 

1.4 Individuazione ŘŜƭƭΩŀǳǘƻǊƛǘŁ procedente e ŘŜƭƭΩŀǳǘƻǊƛǘŁ competente 

In osservanza di quanto disposto con il citato D.Lgs. n. 152/2006 in coerenza con gli indirizzi 
applicativi e in analogia con gli atti deliberativi della regione Toscana (D.G.R.T. n. 87/2009, Allegato 
A, Parte A), con deliberazione del Consiglio Comunale  erano stati individuati il Consiglio Comunale 
e la Giunta Comunale rispettivamente quale autorità procedente e quale autorità competente 
per i piani e i programmi da assoggettare a VAS. 

La definizione  di  άŀǳǘƻǊƛǘŁ ŎƻƳǇŜǘŜƴǘŜέΣ άŀǳǘƻǊƛǘŁ  ǇǊƻŎŜŘŜƴǘŜέ  e άǇǊƻǇƻƴŜƴǘŜέ è  contenuta 
ŀƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 4, lettere h), i) e l), della legge regionale n. 10/2010: 

Ǐ ƭΩŀǳǘƻǊƛǘŁ competente, ovvero la pubblica amministrazione o l'organismo pubblico cui 
compete l'adozione del provvedimento di verifica di assoggettabilità, l'espressione del 
parere motivato e che collabora con l'autorità procedente o con il proponente il piano o 
programma nell'espletamento delle fasi relative alla VAS; 

Ǐ ƭΩŀǳǘƻǊƛǘŁ procedente, ovvero la pubblica amministrazione che elabora ed approva il 
piano/programma soggetto alle disposizioni della presente legge ovvero, ove il piano o 
programma sia elaborato dal soggetto di cui alla lettera l), la pubblica amministrazione che 
approva il piano o programma medesimo; 

Ǐ proponente, ovvero eventuale soggetto pubblico o privato, se diverso ŘŀƭƭΩŀǳǘƻǊƛǘŁ 
procedente di cui alla lettera i), che elabora il piano o programma soggetto alle disposizioni 
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della presente legge. 

La legge regionale n. 10/2010 (art. 11) stabilisce che le competenze in materia di VAS sono 
attribuite nel seguente modo: 

Ǐ alla Regione per i Piani e Programmi la cui approvazione è di competenza della Regione; 

Ǐ alle Province per i Piani e Programmi la cui approvazione è di competenza delle Province; 

Ǐ ai Comuni e agli altri enti locali per i Piani e Programmi la cui approvazione è di competenza 
degli stessi; 

Ǐ agli Enti Parco Regionali per i piani e programmi la cui approvazione è di competenza degli 
stessi. 

Quindi ogni Ente competente, nell'ambito della propria  autonomia, individua  il soggetto cui 
affidare le funzioni di autorità competente, nel rispetto dei principi generali di separazione, 
autonomia e competenza, stabiliti dalla normativa statale. I comuni possono esercitare le funzioni 
di autorità competente per la VAS anche in forma associata ovvero tramite convenzione con la 
provincia. 

[ΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 12 precisa che ƭΩ!ǳǘƻǊƛǘŁ competente è individuata nel rispetto dei principi generali 
stabiliti dalla normativa statale e che la stessa deve possedere i seguenti requisiti: 

a) separazione rispetto ŀƭƭΩŀǳǘƻǊƛǘŁ procedente; 

b) adeguato grado di autonomia; 

c) competenza in materia di tutela, protezione e valorizzazione ambientale e di sviluppo 
sostenibile. 

 
 

1.5 Elenco enti da interessare 

I soggetti e gli enti con competenze ambientali individuati per il confronto e la concertazione sono 
i seguenti: 
a) Enti territorialmente interessati: 

Å REGIONE TOSCANA _ Direzione Urbanistica e Politiche abitative ς Settore Pianificazione del 
Territorio; 

Å REGIONE   TOSCANA   _   Direzione  Urbanistica  e  Politiche  abitative  ς  Settore  Tutela, 
riqualificazione e valorizzazione del paesaggio 

Å REGIONE TOSCANA _ Direzione ambiente e energia ς Settore VIA ς VAS ς Opere pubbliche di 
interesse strategico regionale; 

Å PROVINCIA DI SIENA 

Å COMUNE DI SIENA 
b) Strutture pubbliche competenti in materia ambientale e della salute per livello 
istituzionalmente interessati: 

 

Ǐ Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio per le province di Siena, Grosseto e 
Arezzo 

Ǐ Direzione Regionale per i Beni Culturali e Paesaggistici della Toscana 
Ǐ Regione Toscana 
Ǐ Regione Toscana, Genio Civile di Siena 
Ǐ Provincia di Siena 
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Ǐ ARPAT 
Ǐ Corpo Carabinieri Forestali di Siena 
Ǐ Autorità  Idrica  Toscana  -  Conferenza  territoriale  n.6  Ombrone  (ex  Consorzio  ATO  6 

Ombrone) 
Ǐ Azienda U.S.L. Toscana Sud Est 
Ǐ Autorità di Bacino Distrettuale dell'Appennino Settentrionale 
Ǐ Istituto Nazionale di Geofisica e Vulcanologia 
Ǐ Consorzio di Bonifica 6 Toscana Sud 

 

Ǐ ENEL Distribuzione S.p.a. 
Ǐ Terna S.p.a. 
Ǐ Consorzio Terrecablate 
Ǐ Centria s.r.l. / Estra S.p.a. 
Ǐ Telecom Italia 
Ǐ Acquedotto del Fiora S.p.a. 
Ǐ SEI Toscana S.r.l. 
Ǐ Ato Rifiuti Toscana Sud 
Ǐ Anas S.p.a. 
Ǐ Siena Parcheggi S.p.a. 
Ǐ CITELUM Italia S.p.a. 
Ǐ Tiemme S.p.a. - Servizi per la Mobilità 
Ǐ Snam Rete Gas 
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2. Localizzazione e descrizione ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ oggetto di variante 
 

2.1 Inquadramento territoriale e urbanistico 

[Ω area ŘΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƻΣ inclusa nel perimetro del centro storico della città di Siena, è facilmente 
raggiungibile grazie ai principali assi viari che attraversano il centro abitato: ƭΩŀǎǎŜ nord-est (Firenze- 
Arezzo) che risulta tangente alla stazione ferroviaria; ƭΩŀǎǎŜ nord-sud che, sempre tangente alla 
ferrovia e costeggiando il centro storico segna la direzione Firenze-Roma/Grosseto; ƭΩŀǎǎŜ nord-ovest 
che, attraverso la Tangenziale Ovest, permette il collegamento con la costa. 

 

CS3 n.13 (Fabbriche e complessi singolari del Centro Storico, Complesso 

di San Francesco)  

Inquadramento 

territoriale 
 

FIRENZE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PIOMBINO 
 
 
 
 

GROSSETTO 
 

Ortofoto (fonte WMS Regione Toscana - OFC 2019 20cm) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

AREA 5ΩLb¢9w±9b¢h 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ROMA 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
AREZZO 
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CS3  n.13  (Fabbriche  e  complessi  singolari  del  Centro  Storico, 

Complesso di San Francesco)  
Inquadramento urbanistico 

 

 
 

 

Basilica di  

San Francesco 

 

 

Stazione Carabinieri 

San Francesco 

 

 

 

 
Via di Sinitraia 

 
Condominio 

Bardini 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
Veduta aerea (fonte Google Earth) 

 

 
 

 

 
 

 

 

Università di Siena 
 

 

 
 

 

 

 
Mura storiche 

di Siena 

 
 

 

 
 

 

 
 

Fonte di 

Follonica 

 

 
 

 

 

 
Parcheggio e risalita 

meccanizzata      

San Francesco 

 

 

[ΩŀǊŜŀ oggetto di Variante, di proprietà ŘŜƭƭΩ¦ƴƛǾŜǊǎƛǘŁ di Siena, è rappresentata da una parte del 
Complesso di San Francesco (adiacente ŀƭƭΩƻƳƻƴƛƳŀ Basilica e piazza). Il Complesso, dominante a 
livello altimetrico, è composto dalla Basilica risalente ai secoli XIV-XV e dal convento che si affaccia 
su tre grandi chiostri. [ΩŀǊŜŀ verde è, invece, rappresentata da un pendio che da Via di Sinitraia e 
Condominio Bardini inizia la sua discesa, che si conclude in corrispondenza di una strada interna 
conducente al vecchio anfiteatro e alla Fonte di Follonica. Aldilà delle mura storiche il pendio continua 
la sua discesa fino alla Via Baldassarre Peruzzi lungo la quale è posizionato il parcheggio San Francesco 
e la risalita meccanizzata che dalle pendici permette la risalita diretta al Complesso. 
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CS3  n.13  (Fabbriche  e complessi singolari  del  Centro  Storico, 

Complesso di San Francesco)  
Inquadramento urbanistico 

 
 

 

Estratto CTR (fonte WMS Regione Toscana - DB Topografico multiscala ï Vestizione) 
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2.2 Inquadramento e dati catastali 
 
 

CS3  n.13  (Fabbriche  e  complessi  singolari  del  Centro  Storico, 

Complesso di San Francesco)  
Inquadramento catastale 

 

 

Estratto catasto (fonte WMS Regione Toscana) scala 1:2.000 
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2.3 Cartografia storica e sviluppo urbanistico ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ e del suo contesto 

2.3.1 Brevi cenni sullo sviluppo storico della Città di Siena 

(fonte Quadro Conoscitivo del Piano Strutturale ς Volume II άLƭ paesaggio e la ŎƛǘǘŁέύ 
 

Lotto Ata.3: via Montalbano ς via Gramsci- via Brunelleschi Sviluppo storico 
 

 
 
Catasto Leopoldino ς XVIII secolo (fonte WMS Regione Toscana) 
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Lotto Ata.3: via Montalbano ς via Gramsci- via Brunelleschi Sviluppo storico 

 

 
 

Carta geometrica della Toscana - 1830 (fonte WMS Regione Toscana) 
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CS3 n.13 (Fabbriche e complessi singolari del Centro Storico,  Complesso di San 
Francesco)  

Periodizzazione 

Città di Siena 
 

 
Sedime edificato al 1897 (fonte WMS Regione Toscana) 
Fino alla fine ŘŜƭƭΩhǘǘƻŎŜƴǘƻ la conformazione della città di Siena rispecchiava quella delle tipiche città medievali, chiuse dentro le 
mura difensive e interrotte dalle Porte di accesso alla città. Per la sua conformazione morfologica, Siena si è sviluppata in modo 
lineare lungo i crinali lasciando inedificate le valli interposte; questo sviluppo ha da sempre contraddistinto il paesaggio di Siena 
caratterizzato dal contrasto urbano/rurale. 

 

 
Sedime edificato al 1956 (fonte WMS Regione Toscana) 
Nel corso del XX secolo si assiste ad una sostanziale espansione ŘŜƭƭΩŜŘƛŦƛŎŀǘƻ verso e oltre le mura storiche. Una prima espansione 

di edilizia civile si realizza verso nord, lungo Via Fiorentina; questo, in seguito anche alla realizzazione della Piazza Matteotti e della 

riorganizzazione della Lizza, porta ad un accentramento delle attività cittadine a nord-ovest. 

Le altre espansioni e, di conseguenza, la formazione di nuovi quartieri (San Prospero, Ravacciano e Valli) sono dovuti ad una politica 

di risanamento edilizio che la città di Siena ha dovuto affrontare a causa della diffusione della tubercolosi, causata dalle abitazioni 

insalubri. In suddetti quartieri sono stati, infatti, realizzati nuovi alloggi per accogliere gli abitanti dei quartieri sottoposti al 

risanamento. 
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CS3  n.13  (Fabbriche  e  complessi  singolari  del  Centro  Storico,  Complesso  di  San 
Francesco)  

Periodizzazione 

Città di Siena 
 

 
Sedime edificato al 1978 (fonte WMS Regione Toscana) 
Con il Piano Regolatore di Luigi Piccinato si impone ƭΩƛƴŜŘƛŦƛŎŀōƛƭƛǘŁ delle valli verdi, si prevede uno sviluppo edilizio verso nord e si 
pone un freno allo sviluppo lineare lungo le grandi strade periferiche, promuovendo in alternativa la creazione di piccoli quartieri 
su un modello a costellazione distanziati dal verde e localizzati lungo le creste delle colline. Inoltre si prevede un completamento 
dei quartieri già in fase di espansione e la realizzazione di un nuovo quartiere per ƭΩŜŘƛƭƛȊƛŀ economica popolare intorno al nuovo 
ospedale Le Scotte con ƭΩƛƴǘŜƴǘƻ di creare non un quartiere prettamente residenziale e come mera espansione della città esistente, 
bensì un polo dotato di tutti  i servizi necessari. 

 

 
Sedime edificato al 1996 (fonte WMS Regione Toscana) 
Dagli anni Ottanta, e con il Piano di Bernardo Secchi, si assiste ad un arresto delle espansioni edilizie e ad ǳƴΩŀǘǘŜƴȊƛƻƴŜ alla 

conservazione, ricucitura, trasformazione e completamento dei tessuti esistenti e una nuova attenzione alla tutela degli aspetti 

paesaggistici e storico-ambientali. 
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Periodizzazione su Ortofoto stato attuale (fonte WMS Regione Toscana e ά.ƛƴƎ !ŜǊƛŀƭέύ 
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2.3.2 Sviluppo storico del Complesso di San Francesco e del verde circostante 

La chiesa di San Francesco fu fondata nel 1228 quando i frati francescani dal Colle di Ravacciano 
(dalla cappella ŘŜƭƭΩ!ƭōŜǊƛƴƻΣ ƭΩŀǘǘǳŀƭŜ Parrocchia ŘŜƭƭΩ!ƭōŜǊƛƴƻ e prima cappella ad uso della 
congregazione) si spostarono sul Colle di Ovile e vi si insediarono ufficialmente nel 1236. La chiesa 
fu terminata nel 1255 e presentava probabilmente una pianta rettangolare e priva di transetto. 
Col tempo arrivò la necessità di un ampliamento che iniziò nel 1326 e che determinò ƭΩƛƳǇƛŀƴǘƻ 
attuale costituito da una navata con transetto e cappelle affiancate al coro. I lavori, 
momentaneamente sospesi per ƭΩŀǾǾŜƴǘƻ della peste, riniziarono dopo il 1400 e ƭΩŀƳǇƭƛŀƳŜƴǘƻ in 
larghezza della chiesa risultava terminato nel 1475. 
Intanto, alla fine del XV secolo, le mura difensive erano arrivate adiacenti agli orti sotto il convento 
finendo, nei dieci anni successivi, per incorporare ƭΩƛƴǘŜǊƻ Complesso nella città. 
Nel successivo XVI secolo il Convento vide più funzioni insediarli al suo interno tra cui caserma per 
la guarnigione durante la dominazione spagnola e Tribunale della sacra Inquisizione per lo Stato di 
Siena. 
Nella seconda metà del XVIII secolo, in seguito agli incendi del 1655 e del 1715, furono eseguiti lavori 
di recupero, venne ricostruito il monumentale portale in pietra del Convento e fu costruito ƭΩŀǘǘǳŀƭŜ 
campanile. 
Dal 1810 al 1814, con ƭΩƛƴǾŀǎƛƻƴŜ dei francesi e la soppressione di tutti  gli istituti ecclesiastici, il 
Convento fu lasciato dalla comunità conventuale la quale si reinsediò dopo il ritorno dei Lorena a 
Firenze. 
Nella seconda metà del XIX secolo la chiesa di San Francesco fu chiusa al culto per essere destinata 
agli alloggi militari durante la guerra del Ωрф con i primi segni di trasformazione a caserma. Nel 1883 
il comune decise di restituirla al culto e di iniziare una serie di lavori per riparare ai danni che la 
chiesa aveva subito per essere trasformata in caserma. Conclusi i lavori nel 1894, fu riaperta 
definitivamente al culto. Alcuni lavori esterni furono eseguiti a cavallo tra la fine ŘŜƭƭΩулл e gli inizi 
del Ψфлл tra cui la sostituzione della facciata medievale con una più moderna e la sostituzione del 
precedente portale. 
Nel 1970 ƭΩ!ǊŎƛŘƛƻŎŜǎƛ di Siena cede i locali del seminario di San Francesco ŀƭƭΩ¦ƴƛǾŜǊǎƛǘŁ di Siena che, 
in seguito ŀƭƭΩŀǳƳŜƴǘƻ degli studenti e ŀƭƭΩƛǎǘƛǘǳȊƛƻƴŜ dei nuovi corsi di laura, necessitava di nuovi 
spazi. 
La nuova Facoltà di Giurisprudenza e di Scienze economiche e bancarie si insediò, così, nel Convento 
di San Francesco intono ai tre grandi chiostri: 
- Chiostro Piccolomini: attiguo alla chiesa, con pianta regolare, in stile rinascimentale e circondato 
da un porticato di 24 arcate, totalmente ricostruito nel 1517 dal vescovo Girolamo di Giacomo 
Piccolomini. Da esso si accede, a cinque metri di profondità, ai locali sotterranei probabilmente 
utilizzati come cantina. 
- Chiostro della Biblioteca: fatto costruire da padre Francesco Sansoni nel 1486 e che ai tempi 
ospitava il guardaroba, la dispensa, la cucina, il refettorio e il άǉǳŀǊǘƛŜǊŜ delle ǎǳƻǊŜέΣ presenta un 
doppio ordine con 24 arcate su colonne con capitelli in stile rinascimentale e un loggiato al piano 
superiore attualmente tamponato da serramenti e pareti. 
- Chiostro Sansoni: ŀƴŎƘΩŜǎǎƻ fatto costruire da padre Francesco Sansoni fra il 1486 e il 1487, 
presenta 20 arcate su colonne ottagonali in mattoni e capitelli in pietra serena e un loggiato al piano 
superiore in parte tamponato. Al di sotto del chiostro è stata costruita pochi decenni fa ƭΩŀǳƭŀ 
Caparelli. Questa parte del complesso è quella che subì più danni dalle trasformazioni in caserma 
per le truppe austriache dal 1822 al 1859 e in epoca recente i locali adiacenti ad esso furono adibiti 
a caserma del Carabinieri fino alla fine del XX secolo quando furono recuperati ŘŀƭƭΩ¦ƴƛǾŜǊǎƛǘŁΦ 
Uno degli ambienti più rilevanti ŘŜƭƭΩƛƴǘŜǊƻ complesso è la cripta alla quale di accede dal chiostro 
Piccolomini. !ƴŎƘΩŜǎǎŀ vide il passaggio di numerose funzioni tra cui magazzini dalla fine del 



21  

Cinquecento, rifugio nel 1798 per famiglie sfollate in seguito al terremoto, caserma e officina delle 
truppe francesi, nuovamente caserma nel 1817 dal comune e di nuovo dal 1822 al 1859 quando 
tutto il convento fu utilizzato come caserma dalle truppe austriache, deposito militare per gli eserciti 
piemontesi di Vittorio Emanuele II di Savoia e ancora deposito militare durante la Seconda guerra 
mondiale. Infine, dal 1985 al 2013, la cripta è stata sede della Biblioteca prima che si spostasse 
ƴŜƭƭΩŀǘǘǳŀƭŜ sede. 
Per quanto riguarda le aree verdi esterne, nel 1921 risultavano in stato di semiabbandono. La 
famiglia Vanni in seguito, la recuperò con la sistemazione e la gestione delle stalle per ƭΩŀƭƭŜǾŀƳŜƴǘƻ 
di bovini e suini e il recupero della casa e delle coltivazioni. Fino ŀƭƭΩŀŎǉǳƛǎǘƻ da parte ŘŜƭƭΩ¦ƴƛǾŜǊǎƛǘŁ 
i terreni presentavano oltre ottocento ulivi e il frantoio, piante da frutto e ortaggi per la vendita, la 
serra con il vivaio e ƭΩŀƭƭŜǾŀƳŜƴǘƻ di animali da cortile e da stalla. 
(fonte: άwŜƭŀȊƛƻƴŜ storico-ŀǊǘƛǎǘƛŎŀέ ŘŜƭƭΩ!ǊŎƘΦ Paolo Chiantini) 

 

CS3 n.13 (Fabbriche e complessi singolari del Centro Storico, Complesso 
di San Francesco) 

Sviluppo storico Complesso 

San Francesco 

 

 
Catasto Leopoldino ς XVIII secolo (fonte WMS Regione 
Toscana) 

 

 

Ortofoto al 1954 ς volo GAI (fonte WMS Regione Toscana) 

 

 
Ortofoto al 1978 (fonte WMS Regione Toscana) 

 

 
Ortofoto al 1988 (fonte WMS Regione Toscana) 
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CS3 n.13 (Fabbriche e complessi singolari del Centro Storico, Complesso 
di San Francesco)  

Sviluppo storico Complesso 

San Francesco 

 

 
Ortofoto al 1996 ς volo GAI (fonte WMS Regione Toscana) 

 

 
Ortofoto al 2007 (fonte WMS Regione Toscana) 

 

 
Ortofoto al 2013 (fonte WMS Regione Toscana) 

 

 
Ortofoto al 2024 (fonte Bing Aerial) 
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3. Strumenti urbanistici vigenti 
 

3.1 Piano strutturale 

Il Piano Strutturale, elaborato ai sensi ŘŜƭƭΩŀǊǘΦ 92 della L.R. 65/2014, è stato approvato con Delibera 
di Consiglio Comunale n.32 del 13/02/2007 e pubblicato sul B.U.R.T. n.14 del 4 aprile 2007; 
successivamente, con Delibera n. 216 del 25/11/2021 il Consiglio Comunale ha approvato, insieme 
al nuovo Piano Operativo, la Variante di aggiornamento del Piano Strutturale. 
Esso è composto da: 
- il quadro conoscitivo che contiene gli studi per una conoscenza multi settoriale del territorio dalla 
quale derivano gli obbiettivi generali del Piano; 
- il progetto di Piano che individua gli obbiettivi generali e specifici alla base di ogni successivo atto 
di pianificazione, le invarianti strutturali dello Statuto del territorio, i sistemi territoriali e funzionali, 
le UTOE con il loro dimensionamento e standard e le attività di valutazione integrata. 
Di seguito sono riportati gli estratti delle tavole principali del piano strutturale relativi ŀƭƭΩŀǊŜŀ 
oggetto di intervento e se ne riporta in modo riassuntivo la disciplina. 

3.1.1 Il Quadro Conoscitivo 
 

CS3   n.13   (Fabbriche   e  complessi   singolari   del   Centro   Storico, 

Complesso di San Francesco)  

Quadro Conoscitivo del Piano Strutturale 

Tav. B.8.1/03 ς Tipologia degli 

insediamenti 
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CS3 n.13 (Fabbriche e complessi singolari del Centro Storico, 

Complesso di San Francesco)  

Quadro Conoscitivo del Piano Strutturale 

Tav. B.8.1/06 ς Carta delle forme del 

paesaggio e delle situazioni problematiche 
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CS3   n.13   (Fabbriche   e  complessi   singolari   del   Centro   Storico, 

Complesso di San Francesco)  

Quadro Conoscitivo del Piano Strutturale 

Tav. B.8.2/01 ς Uso del suolo 

classificazione Corine Land Cover 
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CS3   n.13   (Fabbriche   e  complessi   singolari   del   Centro   Storico, 

Complesso di San Francesco)  

Quadro Conoscitivo del Piano Strutturale 

Tav. B.8.2/03 ς Carta dei sistemi e 

sottosistemi di paesaggio 
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3.1.2 Il Progetto di Piano 
 

CS3 n.13 (Fabbriche  e  complessi singolari del Centro Storico, 

Complesso di San Francesco)  

Progetto di Piano del Piano Strutturale 

Tav. C.5/01 ς Invarianti strutturali 
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Agli articoli 41 e 42 delle NTA è riportata la disciplina per le invarianti strutturali. 
 
Art. 41. Il  basamento figurativo della città murata di Siena 

ñ1. Il  PS assume come invariante la funzione paesaggistica del territorio circostante le mura di Siena, 

tra il  promontorio del Laterino e quello di Ravacciano e fino alla SGC Grosseto-Fano, così come 

indicato nella Tav. C5.01. 

2. Sono da garantire le seguenti prestazioni: 

a) mantenimento della matrice agricola dellôarea, sia attraverso il  recupero delle coltivazioni sia con 

la limitazione della edificazione aggiuntiva non contigua allôedificato esistente; 

b) elevata quali tà percettiva ed ecologica della fascia di contatto tra edificato, infrastrutture e 

territorio aperto, da mantenersi ed incrementare attraverso la riproposizione di coltivazioni legnose 

o vegetazione autoctona; 

c) fruibili tà pubblica di una rete estesa di percorsi pedonali. 

3. Le prestazioni di cui al precedente comma sono garantite da un progetto unitario di manutenzione, 

riqualificazione e recupero del paesaggio finalizzato alla realizzazione, nel complesso dellôarea, di un 

parco denominato ñdel Buongovernoò, comprensivo delle valli verdi collocate allôinterno della cinta 

muraria.ò 

 
Art. 42. La rappresentativi tà sociale del Centro Storico murato di Siena 

ñ1. Il  PS assume come invariante il  ruolo del Centro Storico come luogo rappresentativo dellôinsieme 

delle identità e delle funzioni espresse dalla comunità senese. 

2. La persistenza di tale prestazione viene garantita attraverso una plurali tà di strumenti, tra cui 

assumono rilevanza particolare il  Piano della distribuzione e localizzazione delle funzioni ed il  PGTU, 

finalizzati nel loro complesso: 

a) ad assicurare qualità e fruibilità diffusa agli spazi pubblici, sia pavimentati che verdi; 

b) a mantenere la presenza fisica ed il  ruolo sociale delle Contrade; 

c) a contrastare il  fenomeno di affermazione della monofunzionalità commerciale o direzionale; 

d) a realizzare spazi ed attività di elevato livello culturale e sociale.ò 
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CS3 n.13 (Fabbriche  e  complessi singolari del Centro Storico, 

Complesso di San Francesco)  

Progetto di Piano del Piano Strutturale 

Tav. C.5/02 ς Sistemi e sottosistemi di 

paesaggio 
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Per tutti  I Sistemi di Paesaggio la disciplina dà degli obbiettivi generali riportati ŀƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 71. 
 
Art. 71. Obiettivi  generali per i Sistemi di Paesaggio 

ñ1. Il  PS assume quali obiettivi prestazionali generali per i Sistemi di Paesaggio: 

a) incrementare i livelli  di tutela della biodiversità, sia attraverso lôistituzione di aree protette sia 

attraverso la realizzazione e la gestione attiva di una rete ecologica; 

b) orientare la gestione degli elementi fisionomici e strutturali della vegetazione verso assetti 

caratterizzati da una elevata naturali tà; 

c) garantire la persistenza delle visuali  che storicamente connotano la percezione dellôinsediamento 

murato di Siena, nonché delle visuali percepibili dallôinterno delle mura; 

d) mantenere ed ove necessario migliorare la qualità delle relazioni percettive tra insediamenti e 

contesto paesaggistico, disciplinando le trasformazioni nelle aree di transizione tra insediamenti 

compatti recenti e territorio rurale; 

e) adottare la dimensione di area vasta (SMaS) come ambito di riferimento per la promozione di 

politiche ed azioni in materia di ecosistemi e paesaggio; 

f) prevedere specifiche discipline, iniziative pubbliche e forme di incentivazione per lôeliminazione o 

la riqualific azione, soprattutto nei contesti paesaggistici di maggiore qualità o comunque più visibili,  

delle costruzioni precarie (baracche, tettoie, box), la mitigazione delle opere murarie recenti 

(soprattutto in cemento) dovute alla realizzazione di garage, cancellate e recinzioni nonché la 

sostituzione della vegetazione di arredo impropria; 

g) prevedere per le nuove occupazioni di suolo specifiche misure di compensazione paesaggistica ed 

ambientale, da graduare in una logica di riequili brio della pressione antropica nei differenti sistemi e 

sottosistemi di paesaggio; 

h) prevedere eventuali nuove addizioni urbane (residenziali, produttive, grandi attrezzature) il  più 

possibile in forme compatte e in aderenza agli insediamenti già esistenti, limitando al minimo 

indispensabile lôincremento di edifici residenziali o produttivi sparsi o alli neati lungo le viabili tà di 

crinale; 

i) riqualificare le aree, sia urbane che extraurbane, ove il  paesaggio presenta attualmente profili  di 

bassa qualità sia dal punto di vista edilizio ed urbanistico, sia in relazione alla presenza di un mosaico 

coerente con il  complesso di fisionomie e usi del suolo collegati alle diverse tipologie di vegetazioni 

potenziali; 

j) orientare la gestione delle forme del paesaggio agrario in direzione del recupero degli  assetti storici 

propri dei diff erenti tipi di paesaggio, tutelando le emergenze nel paesaggio agrario ed intervenendo 

sulle alterazioni così come individuate nella Tav. C.5.03 con le modali tà indicate, per ciascun Sistema 

e Sottosistema di Paesaggio, nel presente statuto; 

k) garantire che tutte le trasformazioni edilizie, urbanistiche ed infrastrutturali, ivi  comprese quelle 

previste dai Programmi di miglioramento agricolo ed ambientale, siano coerenti con le 

caratteristiche del contesto, e siano ove necessario accompagnate da misure di mitigazione e/o 

compensazione.ò 

 

!ƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 74 la disciplina detta, invece, gli obbiettivi specifici per il Sistema di Paesaggio delle 
Colline Sabbiose di cui si riporta nello specifico quello relativo al Sottosistema dello sperone di Siena. 

 
Art. 74. Obiettivi  specifici per il  Sistema di Paesaggio delle Colline Sabbiose e relativi  Sottosistemi 

ñ1. Il  PS assume quali obiettivi per lôintero Sistema di Paesaggio delle Colline Sabbiose: 

a) incrementare la consistenza della vegetazione autoctona, operando con modalità diff erenziate 

negli impluvi e nei versanti ed ove possibile in contiguità con lôattuale distribuzione delle compagini 

boschive; 
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b) assicurare il  mantenimento di un elevato livello di qualità delle relazioni percettive tra 

insediamenti, antichi e recenti, e contesto paesaggistico, tenendo conto della particolare 

rappresentativi tà e tipicità di questo Sistema di Paesaggio; 

c) incrementare la presenza delle colture arboree, in particolare di olivo, sui ripiani e in generale 

vicino agli edifici,  storici e non, alli neati o sparsi lungo i crinali, contrastando i fenomeni di espansione 

dei seminativi e delle aree incolte; 

d) tutelare i terrazzamenti e le sistemazioni agrarie tradizionali; 

e) estendere le forme di fruizione pedonale e ciclabile dei paesaggi agrari di maggiore quali tà. 

 
2. Nel Sottosistema dello Sperone di Siena vengono perseguiti i seguenti obiettivi specifici: 

a) promuovere un progetto unitario di riqualific azione dello spazio suburbano, inteso come area di 

pertinenza paesistica e basamento figurativo della cinta muraria, in una logica di complementarietà 

con il  sistema delle aree verdi interne alle mura; 

b) prevedere nuove aree di trasformazione integrata esclusivamente in aderenza o prossimità di 

insediamenti compatti esistenti, curando in particolare la qualità percettiva delle fasce di contatto 

con il  territorio rurale; 

c) incentivare la riconversione colturale dei seminativi e dei vigneti in pendenza, la manutenzione 

degli assetti agricoli, la eliminazione degli incolti; 

d) promuovere attività compatibili con gli assetti edilizi  e paesaggistici delle valli verdi interne alle 

mura; 

e) contribuire a evidenziare il  passaggio dalla collina sabbiosa a quella argillosa (Malamerenda).ò 

 
!ƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 78 è riportata la disciplina per il Sistema dei Paesaggi delle Colline Sabbiose. 

 
Art. 78. La disciplina per il  Sistema dei Paesaggi delle Colline Sabbiose 

ñ1. Nel Sistema dei Paesaggi delle Colline Sabbiose, le aree di trasformazione integrata che 

interessano suoli non urbanizzati sono da prevedersi esclusivamente: 

h) nel Sottosistema dei Crinali delle strade Massetana e Grossetana; le addizioni edilizi e sono da 

realizzarsi in contiguità ad insediamenti esistenti, ed attraverso un controllo rigoroso della 

intervisibilità con il  centro urbano di Siena; 

i) nel Sottosistema dei Crinali  dellôOsservanza, Vignano e Santa Regina; le addizioni edilizie sono da 

realizzarsi in aree legate da debole intervisibili tà con il  centro urbano di Siena, prossime ad aree 

urbanizzate compatte già esistenti e selezionando siti che non presentino tessiture agrarie di pregio. 

 
2. Le aree di trasformazione integrata sono realizzate in coerenza con le indicazioni di cui al co. 3 del 

precedente art. 76. 

 
3. In alternativa o a completamento delle misure di compensazione ambientale di cui al precedente 

comma, possono essere realizzati, in misura stabilita dal RU, operazioni di manutenzione e restauro 

di paesaggi agrari tradizionali, da rendere fruibili  al pubblico. 

 
4. In considerazione della eccezionale quali tà paesaggistica dei luoghi, nonché della frammentazione 

della struttura aziendale, nei Sottosistemi dello Sperone di Siena, dei Crinali  di Belcaro, Agostoli e 

Monastero, nonché in quello dei Crinali dellôOsservanza, Vignano e Santa Regina è esclusa la 

possibilità di realizzare nuove residenze rurali  attraverso i PMAA. 

 
5. Nei Sottosistemi dei Crinali delle strade Massetana e Grossetana ed in quello delle Colli ne del 

Bozzone è ammessa la realizzazione di residenze rurali  e annessi agricoli la cui necessità sia 
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dimostrata attraverso un PMAA; i nuovi edifici sono da collocare in aderenza ad edifici od aggregati 

esistenti. 

 
6. I PMAA redatti da aziende ricadenti in tutto od in parte nel sistema dei Paesaggi delle Colline 

Sabbiose 

assumono come interventi di miglioramento ambientale una o più delle seguenti tipologie: 

a) incremento della consistenza della vegetazione autoctona, in specie negli impluvi; 

b) incremento delle coltivazioni arboree, in particolare dellôolivo, nei ripiani di crinale in prossimità 

degli edifici; 

c) sostituzione delle recinzioni murarie con siepi ed alberature con esclusione delle recinzioni facenti 

parte del patrimonio storico. Gli elementi di verde dovranno essere scelti tra specie autoctone. Il  RU 

disciplina le modali tà di messa a dimora delle siepi al fine della eventuale salvaguardia della 

proprietà; 

d) manutenzione e risarcimento delle sistemazioni agrarie (terrazzamenti, ciglionamenti); 

e) articolazione delle superfici coltivate con vigneti a maglia larga, perseguendo una dimensione dei 

campi inferiore a 5 ha; 

f) riconversione colturale dei seminativi e dei vigneti in pendenza. 

 
7. Gli interventi di ripristino o restauro ambientale che interessano il  Sistema dei Paesaggi delle 

Colline Sabbiose, promossi da soggetti pubblici  e privati, assumono come azioni prioritarie 

lôeliminazione degli incolti nelle aree limitrofe agli  insediamenti storici murati, nonché gli interventi 

di cui al precedente co. 6.ò 
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CS3  n.13  (Fabbriche  e  complessi  singolari  del  Centro  Storico, 

Complesso di San Francesco)  

Progetto di Piano del Piano Strutturale 

Tav. C.5/03 ς Forme del paesaggio 

rurale: tessitura agraria e alterazioni 
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Art. 71. Obiettivi  generali per i Sistemi di Paesaggio 

ñ2. La Tav. C.5.03 è da assumersi come riferimento essenziale per lôindividuazione degli elementi della 

tessitura agraria da tutelare e le situazioni problematiche da verificare e da indirizzare verso assetti 

coerenti con la fisionomia paesistica. 

3. Sono in particolare individuati come elementi da tutelare: 

a) la maglia agraria fitta (con dimensione dei campi inferiore a 3 ha); 

b) i campi ove si registra la presenza di oliveti e vigneti terrazzati; 

c) i residui della policoltura, tradizionale o recente. 

 
4. Sono da considerare situazioni problematiche: 

a) i terreni incolti; 

b) i vigneti a maglia larga o in pendenza, classificati secondo lôincidenza relativa della superficie 

alterata (20, 50 o 100%); 

c) i seminativi  a maglia larga, in pendenza o in prossimità di edifici storici, anchôessi classificati 

secondo lôincidenza relativa della superficie alterata (20, 50 o 100%).ò 
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CS3  n.13  (Fabbriche  e  complessi  singolari  del  Centro  Storico, 

Complesso di San Francesco)  

Progetto di Piano del Piano Strutturale 

Tav. C.5/04 ς Sistema funzionale 

degli insediamenti 

 

 

 

 

 



37  

Per tutti  i Sistemi Funzionali degli Insediamenti la disciplina dà degli obbiettivi generali riportati 
ŀƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 81. Nella sezione II del medesimo capo si danno le prescrizioni per il successivo RU. 

 
Art. 81. Obiettivi  generali per il  Sistema Funzionale degli Insediamenti 

ñ1. Il  PS persegue, nel complesso del Sistema Funzionale degli Insediamenti, i seguenti obiettivi  

generali: 

a) garantire la integrità, la persistenza e lôevoluzione delle caratteristiche distintive degli 

insediamenti esistenti, con particolare riferimento agli edifici  dichiarati di notevole interesse 

pubblico, agli spazi pubblici  antichi e recenti, ai pattern insediativi del territorio aperto; 

 
b) promuovere, in una logica di coerenza con le indicazioni emerse dagli studi per lo SMaS, forme di 

coordinamento con i comuni contermini, al fine di incrementare con unôazione comune la qualità 

degli insediamenti sorti in prossimità dei confini comunali; 

 
c) migliorare la vivibili tà e la qualità percettiva e funzionale degli spazi pubblici, da intendersi quali 

luoghi privil egiati di incontro e di riferimento identitario, anche accogliendo le indicazioni emerse dai 

processi partecipativi  ed in particolare gli esiti del Piano regolatore delle cittine e dei cittini (PRC2); 

 
d) realizzare le addizioni residenziali  con forme compatte, in modo da contenere il  consumo di suolo, 

nonché in prossimità ad insediamenti esistenti, al fine di assicurare ai nuovi residenti elevati livelli  di 

dotazioni e servizi urbani; 

 
e) limitare allo stretto indispensabile, comunque privil egiando il  recupero di edifici  esistenti, 

lôincremento del carico urbanistico nelle zone rurali, al fine di garantire ai nuovi cittadini una 

maggiore accessibilità ai servizi, di non incrementare le esigenze di mobili tà e di preservare i paesaggi 

rurali da ulteriori addizioni edilizi e; 

 
f) favorire la trasformazione, il  recupero ed il  riuso delle aree dismesse e degli edifici non utilizzati, 

anche attraverso il  partenariato tra soggetti pubblici e privati; 

 
g) adottare un approccio unitario alle trasformazioni urbane, ricorrendo a strumenti quali i 

programmi complessi integrati ed operando affinché gli interventi di riqualific azione dispieghino i 

loro effetti positivi su ampie porzioni degli insediamenti, rendendo la qualità insediativa il  più 

possibile omogenea nelle differenti parti della città; 

 
h) pervenire ad una distribuzione complessiva delle funzioni di livello superiore ï sia attuali che da 

realizzare ï coerente con la offerta di trasporto pubblico; 

 
i) applicare i principi perequativi, al fine di assicurare il  contestuale perseguimento di interessi 

pubblici e privati; 

 
j) incrementare e mettere in rete le dotazioni di verde pubblico urbano e territoriale; 

 
k) incrementare la produzione di alloggi a prezzi contenuti e la disponibili tà di abitazioni in affi tto, 

sia per residenti stabili che per residenti temporanei, prevedendone la presenza allôinterno delle 

operazioni di recupero di aree dismesse ed in quelle di nuova edificazione; 

 
l) assicurare agli interventi di nuova edificazione e ai restauri un livello di qualità coerente con il  
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contesto in cui vengono realizzati, promuovendo lôuso di tecnologie e di criteri progettuali finalizzati 

al risparmio energetico.ò 

 

!ƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ 72 la disciplina detta, invece, gli obbiettivi specifici per il Sottosistema del Centro Storico. 
 
Art. 82. Obiettivi  per il  Sottosistema del Centro Storico 

ñ1. Il  Sottosistema del Centro Storico comprende lôinsediamento urbano del capoluogo cresciuto 

allôinterno della città murata. 

2. Il  PS assume per questo Sottosistema i seguenti obiettivi: 

a) conservare lôintegrità dellôimpianto urbanistico e architettonico del centro antico; 

 
b) proseguire lôattivi tà di manutenzione e restauro del patrimonio storico, ricercando forme di 

incentivazione; 

 
c) valorizzare gli spazi pubblici pavimentati, con conservazione della forma, consistenza e carattere; 

 
d) mantenere le superfici a verde (valli,  giardini, orti), valorizzandole con interventi di manutenzione 

e di incremento della fruibili tà pubblica; 

 
e) allontanare le funzioni incompatibili o incongruenti con il  contesto; 

 
f) favorire, nel recupero edilizi o e funzionale di edifici  sottoutilizzati, lôincremento della presenza di 

residenti stabili; 

 
g) migliorare la mobili tà nel Centro Storico attraverso una nuova regolamentazione del traffico, 

anche al fine di incrementare la vivibilità  e quali tà degli spazi pubblici; 

 
h) valorizzare le strutture gestite dalle Contrade come luoghi privilegiati per la promozione di attivi tà 

socio-culturali e identitarie; 

 
i) favorire la diversificazione delle funzioni e delle attività economiche di quali tà nel tessuto storico; 

 
j) tutelare gli esercizi commerciali  e dellôartigianato di servizio di valore storico; 

 
k) creare  una  nuova  centralità  nel  sistema  piazza  Gramsci  -  La  Lizza  (Parco  Urbano),  con 

riorganizzazione dei volumi esistenti, previsioni di nuove funzioni di eccellenza e valorizzazione del 

verde; 

 
l) completare il  restauro e la rifunzionalizzazione dello Spedale di Santa Maria della Scala, legandolo 

ad un più ampio progetto di rafforzamento delle attivi tà culturali, espositive, ricreative e del 

commercio di qualit¨.ò 



39  

 

CS3 n.13 (Fabbriche  e  complessi singolari del Centro Storico, 

Complesso di San Francesco)  

Progetto di Piano del Piano Strutturale 

Tav. C.5/05 ς Sottosistema funzionale 

del verde urbano e territoriale 
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Art. 125. I parchi urbani e territoriali 

ñ1. Il  PS di Siena inscrive il  disegno dei parchi urbani e territoriali nel quadro più ampio della rete 

ecologica territoriale, perseguendo la continuità biologica tra le aree verdi urbane ed i serbatoi di 

naturalità costituiti dalle aree di reperimento per la istituzione delle aree protette di cui al precedente 

art. 124. 

2. Sono componenti di questo disegno: 

a) iI  parco territoriale di Vico Alto-San Miniato; 

b) il  parco del Buongoverno, comprensivo delle valli  verdi interne alle mura; 

c) il  parco urbano della Fortezza; 

d) le aree verdi di quartiere.ò 

 
Art. 127. I progetti di paesaggio proposti dal PS: configurazione spaziale e riferimenti progettuali  

ñ1. Il  PS di Siena intende sperimentare la tutela attiva del paesaggio redigendo in aree 

particolarmente significative del territorio comunale specifici ñprogetti di paesaggioò, così come 

delineati dal D.Lgs. n.42/2004. 

2. Sono individuate come aree prioritarie, da delimitare in dettaglio nel RU: 

e) il  parco del Buongoverno; 

f) lôarea delle coste, Petriccio e Belriguardo; 

g) lôarea di fondovalle dalla strada Fiume al Ruffolo; 

h) lôarea di fondovalle da Colonna S. Marco a Pescaia.ò 
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CS3  n.13  (Fabbriche  e  complessi  singolari  del  Centro  Storico, 

Complesso di San Francesco)  

Progetto di Piano del Piano Strutturale 

Tav. D.I ς Territorio Urbanizzato 

(nord-est) 

 

 
 

 
 

 

 
 






















































