
Direzione Urbanistica e Sostenibilità

Settore Sistema Informativo e Pianificazione del 
Territorio

Al Comune di Siena
Responsabile del Procedimento     
Ing. Paolo Giuliani

e p.c. Provincia di Siena
Pianificazione Territoriale e SIT 

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

Oggetto  :   ID 96518    Comune di   Siena   (SI  )
L.R. 65/2014 – Variante al Piano Operativo per modifiche all’art.73 “Piano Attuativo in S.S. 73 Ponente a
Costalpino (PA.11.01)” ai sensi dell’art.34 della L.R. 65/2014 
Adozione ai sensi dell’art. 34 della L.R. 65/2014.
Contributo ai sensi degli artt.34 e 53 della L.R. 65/2014

Il presente contributo viene redatto ai sensi dell’art. 53 della L.R. 65/2014  nello spirito di collaborazione, in
rapporto reciproco di sinergia, favorendo lo scambio delle conoscenze per il miglioramento progressivo della
qualità tecnica di  tutti  gli  strumenti  della pianificazione territoriale e urbanistica e l’omogeneità dei  criteri
metodologici, nonché per l’efficacia dell’azione amministrativa.

Quadro della pianificazione comunale vigente:
Il Comune di Siena è dotato di:

-  Piano Strutturale aggiornato con variante urbanistica approvata con D.C.C. n. 216 del 25.11.2021;
-  Piano Operativo approvato con D.C.C. n. 216 del 25.11.2021;

Con l’aggiornamento del Piano Strutturale è stato individuato il perimetro del territorio urbanizzato, ai sensi
dell’art.4 della L.R. 65/2014;

Con D.G.C. n.28 del 30/01/2020 è stato avviato il procedimento del nuovo Piano Strutturale  ai sensi dell'art.
17 della L.R.65/2014. L’avvio del procedimento è stato integrato con  D.G.C. n. 233 del 12/07/2024.

In riferimento al presente procedimento:
-  Con  nota  acquisita  al  n.prot.  Reg.  0837045  del  23/10/2025  il  Comune  di  Siena  ha  trasmesso  la
Determinazione Dirigenziale n. 2512 del 23/10/2025 con cui è stato dato avvio ai sensi dell’ art.  21 della
“Disciplina del Piano” al procedimento di conformazione al PIT/PPR e sottoposta alla procedura di verifica di
assoggettabilità a Valutazione Ambientale Strategica (VAS) ai sensi dell’art. 12 del D.lgs 152/2006 e dell'art.
22 della L.R.T. 10/2010,
- Con  D.C.C. n.230 del 18/12/2025 è stato approvato il progetto di fattibilità tecnico economica dell’intervento
in oggetto "Variante stradale alla ex SS 73 Ponente per la circonvallazione del centro abitato di Costalpino”
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(CUP C61B24000060001), precedentemente  approvato con D.G.C. n. 440 del 09/12/2025, e contestualmente
adottata la variante urbanistica al Piano Operativo vigente, ai sensi dell’art.34 della L.R. 65/2014.
-  con  nota  acquisita  al  n.prot.Reg.  0995945  del  23/12/2025,  il  Comune  di  Siena  ha  trasmesso  il  link
https://garanteinformazionepartecipazione.comune.siena.it/varianti-in-corso/ dove scaricare la documentazione
di variante.

Descrizione intervento
La variante interessa l'area di trasformazione individuata all’art. 173 delle NTA del Piano Operativo  “Piano
Attuativo in S.S. 73 Ponente a Costalpino (PA11.01)”. In particolare si intende scorporare dal Piano Attuativo
PA11.0, che prevede una nuova edificazione residenziale, il sedime per la realizzazione della strada pubblica
alternativa alla viabilità principale  S.S.  73 di  Ponente,  che invece sarà  individuata  come area soggetta  ad
esproprio  “Art.  117 Aree soggette a vincolo espropriativo” delle NTA,  comma 32 “S.S.  73 PONENTE A
COSTALPINO  (AE.11.04)”.  Nella  scheda  di  trasformazione  vigente  l’attuazione  dell’intervento  di  nuova
edificazione residenziale è subordinato all’approvazione del progetto esecutivo della variante, di conseguenza
la strada non può essere realizzata fino a quando non viene approvato il Piano Attuativo, i cui tempi dipendono
dall’attuazione  del  soggetto  privato.  Dal  momento  che  è  stato  ricevuto  uno  specifico  finanziamento,  è
intervenuta la necessità di realizzare l’opera pubblica. Pertanto l’Amministrazione Comunale ha l’esigenza di
acquisire l’area relativa alla nuova viabilità per poter dare attuazione al finanziamento.  
La variante semplificata non prevede la modifica dei parametri urbanistici edificatori previsti dall’art. 173 delle
NTA del Piano Operativo vigente. 

Contributo in riferimento alla Disciplina del PIT/PPR – L.R. 65/2014

L’abitato di Costalpino ricade all’interno del vincolo paesaggistico di cui all’art. 136 del D.Lgs 42/2004  D.M.
15/1973 “ Zona panoramica sita nel territorio del Comune di Siena. (Vincolo che comprende, inglobandoli,
vincoli precedenti: il presente decreto, ingloba il vincolo D.M. 07/12/1964 Parco e Villa di Belcaro notificato
ad personam – vedi apposita scheda)”  la cui relativa scheda di vincolo evidenzia la seguente criticità : “[…]
Le principali modifiche al sistema insediativo  storico derivano dalla pressione insediativa esercitata dalla
crescita urbana dell’area metropolitana senese. Tra queste sono presenti nuovi insediamenti residenziali qual
quelli  di  Costalpino e S.  Andrea a Montecchio ,  caratterizzati  da varietà tipologica ,  che si  concentrano
attorno agli aggregati storici trasformando il paesaggio rurale in urbano, causando fenomeni di dispersione
insediativa in particolare lungo la viabilità principale a carattere panoramico […]”
Si ricorda che secondo i principi espressi dalla L.R. 65/2014 e dal PIT/PPR, nuovi impegni di suolo sono
ammessi solo se non sussistono possibilità di riuso degli insediamenti e delle infrastrutture esistenti e, pertanto,
i nuovi interventi devono concorrere alla riqualificazione dei sistemi insediativi e degli assetti territoriali nel
loro insieme, nonché alla riqualificazione delle aree urbane degradate o dismesse.
A questo  proposito  occorre  sottolineare  che,  nelle  valutazioni  effettuate  in  merito  alla  previsione  dalla
Conferenza Paesaggistica per la conformazione ai sensi dell’art. 21 del PIT/PPR del Piano Operativo vigente,
la correlazione tra l’interesse pubblico (realizzazione strada pubblica alternativa alla viabilità principale S.S.
73 di Ponente) e l’attuazione dell’intervento residenziale, era stata individuata come la misura compensativa, a
carico del soggetto privato cui spetta l’attuazione del PA11.01, per rendere conforme la previsione alla L.R.
65/2014 e alla Disciplina del PIT/PPR, in particolare alla disciplina del  D.M. 15/1973. 
Preso atto dell’esigenza dell’Amministrazione Comunale di scorporare gli interventi per poter procedere con
l’acquisizione e la realizzazione delle nuova viabilità in attuazione dello specifico finanziamento ricevuto, con
il venire meno di tale rapporto di correlazione, si  evidenziano possibili  profili  di criticità della previsione
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residenziale oggetto del PA11.01, con i seguenti obiettivi, direttive e prescrizioni del vincolo paesaggistico
D.M. 15/1973  :  

a-Obiettivi

3.a.3.  Tutelare gli  edifici,  i  complessi architettonici e i  manufatti  di valore storico e architettonico (pievi,
abbazie, castelli, edifici specialistici) ivi inclusi gli aggregati urbani e/o rurali.
3.a.4. Conservare le relazioni (gerarchiche, funzionali, percettive) del sistema insediativo storico (urbano e
rurale).
3.a.5. Garantire che gli interventi di trasformazione edilizia non compromettano gli elementi strutturanti il
paesaggio,  concorrano  alla  qualificazione  del  sistema  insediativo,  assicurino  qualità  architettonica  e
rappresentino progetti di integrazione paesaggistica.
4.a.1. Salvaguardare e valorizzare le visuali panoramiche che si aprono in direzione del sistema insediativo
storico di crinale, della cupola carbonatica di Lecceto ricoperta da boschi, del centro storici di Siena e della
sua campagna circostante, del Pian di Rosia e dei rilievi della Montagnola.
4.a.2.  Conservare  l’integrità  percettiva,  la  riconoscibilità  e  la  leggibilità  del  comprensorio  collinare
suggestivo e ricco di testimonianze artistiche e naturali costituito da infiniti quadri naturali e paesaggistici di
elevato contenuto estetico e della caratteristica linea di stacco tra pianura e collina

b – Direttive 
3.b.3. Riconoscere la struttura insediativa storica, in particolare di crinale, i caratteri morfologici, tipologici,
architettonici e la rilevanza visiva e identitaria nel contesto paesaggistico con particolare attenzione alla
gerarchia  dei  centri  urbani  maggiori  e  minori,  nelle  loro  interrelazioni  e  nel  rapporto  figurativo  con il
territorio aperto.
3.b.4. Definire strategie, misure e regole /discipline volte a:

- orientare le trasformazioni verso la riconoscibilità delle relazioni del sistema insediativo di impianto
storico comprensivi  dei  rapporti  tra città e campagna e tra centri,  nuclei,  complessi,  aggregati,  ecc...,
storici.

3.b.6. Definire strategie, misure e regole / discipline volte a:
- limitare gli  interventi  che comportano nuovo consumo di suolo i  orientando quelli  ammissibili  verso
interventi  coerenti  e  compatibili  con  il  contesto  in  cui  si  inseriscono, sia  sul  piano  delle  forme
architettoniche che della qualità insediativa,  garantendo l’integrità morfologica ed estetico-percettiva, la
qualità visiva dei paesaggi di crinale;
- non compromettere la qualità estetico-percettiva delle visuali da e verso la città di Siena , le emergenze
storico-architettoniche  e  quelle  naturalistiche,  con  particolare  attenzione  alla  salvaguardia  e
valorizzazione degli spazi pubblici e delle vie di accesso, assicurando la tutela dei varchi visuali inedificati
esistenti;
- assicurare  che  i  nuovi  interventi  si  armonizzino  per  forma,  dimensione,  partitura,  allineamento  ed
orientamento con il tessuto consolidato e si rapportino con le modalità insediative storiche e con i segni
significativi del paesaggio;
- garantire qualità insediativa anche attraverso un’articolazione equilibrata tra costruito e spazi aperti ivi
compresi quelli di fruizione collettiva;
-  evitare  che  le  nuove  espansioni  erodano l’integrità  degli  assetti  figurativi  del  paesaggio  agrario  di
valore;
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- limitare all’interno delle aree di massima visibilità trasformazioni morfologiche ed edilizie, prevedendo,
per quelle ammissibili, una valutazione dell’impatto visivo;
- garantire che eventuali nuovi tracciati viari siano modellati sulla morfologia dei suoli e assicurino la
continuità visiva dei crinali.

3.b.16. Definire strategie, misure e regole/discipline volte a:
-  gestire  le  trasformazioni  edilizie  assicurando  il  mantenimento  della  relazione  spaziale  funzionale  e
percettiva tra insediamento ( piccolo nucleo di crinale o di poggio, villa-fattoria,…) e paesaggio agrario
circostante, storicamente strutturante il contesto territoriale e la conservazione dell’impianto tipologico e
architettonico, l’utilizzo di soluzioni formali, finiture esterne e cromie coerenti con la tipologia storica di
riferimento

c - Prescrizioni
3.c.4. Per gli interventi che interessano gli edifici, i complessi architettonici e i manufatti di valore storico,
architettonico e testimoniale ivi inclusi gli aggregati urbani e/o rurali, sono prescritti:

- il mantenimento dell’impianto tipologico/architettonico e l’utilizzo di soluzioni formali, finiture esterne e
cromie, anche con il ricorso a tecnologie e materiali moderni, coerenti con i valori espressi dall’edilizia
locale/con i caratteri storici/con quelli originali;
- in presenza di sistemazioni delle pertinenze originarie o comunque storicizzate,  il  mantenimento dei
percorsi interni sia nel loro
- in presenza di un resede originario o comunque storicizzato: il mantenimento dell’unitarietà percettiva
delle aree e degli spazi pertinenziali comuni evitandone la frammentazione con delimitazioni strutturali,
con  pavimentazioni  non  omogenee;  la  conservazione  dei  manufatti  accessori  di  valore  storico-
architettonico;
-  la  leggibilità  dell’impianto  storico  e  il  suo  grado  di  rilevanza  visiva  all’interno  del  contesto
paesaggistico.

3.c.5. Gli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia sono ammessi a condizione che:
-  mantengano e  riqualifichino  i  contesti  interessati  dall’intervento,  evitando la  modifica  dei  caratteri
connotativi della trama viaria storica, e i manufatti che costituiscono valore storico-culturale;
- siano mitigati gli effetti di frattura indotti dagli interventi infrastrutturali, sul paesaggio;
- siano armonici  per forma, dimensioni,  orientamento, con le caratteristiche morfologiche proprie del
contesto territoriale;
- sia garantita qualità insediativa attraverso un’articolazione equilibrata tra spazi aperti e costruito con
particolare riferimento alla qualità progettuale degli spazi di fruizione collettiva.
- mantengano l’accessibilità ai luoghi da cui è possibile godere delle visuali a maggiore panoramicità.

3.c.6. Non sono ammesse previsioni di nuova edificazione che costituiscano nuclei isolati rispetto al territorio
urbanizzato.
4.c.1. Gli interventi di trasformazione sono ammessi a condizione che non interferiscano negativamente con le
visuali  panoramiche,  limitandole  o  occludendole  e  sovrapponendosi  in  modo incongruo con gli  elementi
significativi del paesaggio.
4.c.2. L'inserimento di manufatti non dovrà interferire negativamente o limitare le visuali panoramiche da e
verso la ‘città storica’. Le strutture per la cartellonistica e la segnaletica non indispensabili per la sicurezza
stradale  dovranno  armonizzarsi  per  posizione,  dimensione  e  materiali  con  il  contesto  paesaggistico  e
mantenere l'integrità percettiva delle visuali panoramiche.
4.c.4.  Dovranno essere preservati i coni visivi che si aprono da e verso la ‘città storica’, con particolare
riguardo alle visuali prospettiche apprezzabili dalle vie di accesso e dai luoghi di fruizione pubblica e di uso
pubblico.
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Per  quanto sopra,  al  fine  di  superare  le  criticità  indicate,  la  previsione PA11.01 dovrà essere  ripensata  o
quantomeno ricalibrata sulla base del venir meno dell’interesse pubblico legato alla realizzazione da parte del
privato della nuova viabilità comunale. 

Si allegano infine i contributi dei seguenti settori regionali:

- Settore Bonifiche e Siti Orfani PNRR

- Settore Genio Civile Toscana Sud

- Settore Grandi Infrastrutture di Trasporto e Viabilità Regionale

- Settore Transizione Ecologica e Sostenibilità Ambientale

Il Settore Sistema Informativo e Pianificazione del Territorio resta a disposizione per qualsiasi chiarimento ed
approfondimento in merito.

Si informa che i referenti regionali della pratica sono:

- Arch. Luca Signorini tel. 055-438 5229 e-mail luca.signorini@regione.toscana.it
Coordinamento per l’uniforme applicazione delle normative e discipline regionali per il governo del territorio.
Attuazione L.R. 65/2014 con specifico riferimento agli strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica –
Toscana sud e centro ovest
- Arch. Andrea Furelli tel. 055-438 2301              e-mail andrea.furelli@regione.toscana.it
Funzionario referente dell’istruttoria regionale
- Roberta Giannini tel.       055-438 2521               e-mail roberta.giannini@regione.toscana.it

Referente amministrativo

   Cordiali saluti,

                                                                                                                         Il Responsabile del Settore
      ls/af                                                                                                                  Arch. Marco Carletti      
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