PA4.01 FOTO AEREA  (rone: ceoscopio - rtofoto 2013) SCALA 2000
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Piano Attuativo in via Montemasso a San Polo (PA4.01) - UTOE 4 San Polo
Si tratta della riconversione di un insediamento produttivo a destinazione residenziale.

Dimensionamento:

area di intervento (ST): 7109 maq.

SE massima: 900 mg. numero alloggi massimo: 10

numero piani massimo: 2

opere ed attrezzature pubbliche:

parcheggio pubblico (385 mq.) ed area a verde pubblico (1.110 mqg.) su via di Montemasso.

Disposizioni specifiche:
Le sistemazioni esterne (recinzioni, pavimentazioni, aree a verde) dovranno essere curate con particolare attenzione e coordinate
con quelle degli edifici attigui.

PA 4.1, veduta dell'area di intervento da via di Palaia (fonte Google Street View)
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PA 4.1, veduta dell'area di intervento da via di Palaia (fonte Gobgle Street View)
NOTE

L'area si colloca al margine del centro di San Polo in un'area parzialmente occupata da un insediamento produttivo; il margine
oggidentale é delimitato dalla vegetazione riparia che segue il corso del Borro della Pieve.

Lintervento prevede la realizzazione di un edificio residenziale di 2 piani per complessivi 10 appartamenti massimo.

Per la sua posizione, piuttosto incassata nel fondovalle risulta visibile principalmente da via di Conventino e da via Pieve di
Robbiana. Al fine di mitigarne comunque di impatti e di chiudere il margine del territorio urbanizzato, il Piano dispone per
I'intervento, una serie di opere di mitigazioni paesaggistiche funzionali alla riduzione sua percezione quali filari alberati a margine
dell'aria individuata con il numero 1 e della quale si prescrive il mantenimento e il suo rafforzamento come area agricola; una fascia
arborea lungo il margine verso via di Conventino e il mantenimento, il rafforzamento e la cura della vegetazione riparia lungo il
Borro della Pieve (area 2).

Collocandosi al margine dell'insediamento, e dunque in un'area particolarmente fragile dal punto di vista paesaggistico, gli edifici,
il volume e la copertura dovranno essere concepiti con forme semplici, secondo le modalita progettuali ed esecutive
caratteristiche dell'edilizia tradizionale e in coerenza con il contesto ambientale evitando comunque caratterizzazioni vernacolari.
Linvolucro murario esterno potra avere finiture anch'esse di tipo tradizionale, fatte salve le innovazioni necessarie al
miglioramento delle prestazioni energetiche e quelle finalizzate alla maggiore sostenibilita del ciclo edilizio. Sono comungue
considerati compatibili tetti verdi e paramenti naturali (legno, pietra) e, sempre se improntati alla massima semplicita ed a forme
elementari, gli approcci progettuali dell'architettura contemporanea.
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Beni archeologici con verifica di Aree tutelate per legge - Digs
interesse culturale in corso (codice M tutelati ai sensi della parte seconda 42/2004 art. 142 - Lettera "g"
266894) del Digs 42/2004

Immobili ed aree di notevole Aree tutelate per legge - Digs
[ interesse pubblico - Digs 42/2004 art. 42/2004 art. 142 - Lettera "c"
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Beni architettonici-archeologici
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SCALA 2000

TESSUTI DELLA CITTA' CONTEMPORANEA

(Fonte: PIT - Il Invariante)

.

BN AS Ambiti storici

TR2 Tessuto ad isolati
Bl aperti e lotti residenziali
isolati

TR3 Tessuto ad isolati
aperti e blocchi
prevalentemente
resindenziali

TR4 Tessuto ad isolati
aperti e blocchi
prevalentemente
resindenziali di edilizia
pianificata

TR5 Tessuto pavillonaire

TR6 Tessuto a tipologie
miste

TR7 Tessuto sfrangiato di
margine

TR8 Tessuto lineare

TR11 Campagna
urbanizzata

0 B00 00O

TR12 Piccoli agglomerati
isolati extraurbani

TPS1Tessuto a
[ poliferazione produttiva
lineare

TPS2Tessuto a
[ piattaforme produttive -
commerciali - direzionali

RVerde nel territorio
urbanizzato

I N\R Nuclei rurali

I

LR.6
TESSUTO A TIPOLOGIE MISTE

ZONA

Tessuti a densita variabile, localizzati in aree urbane o periurbane, caratterizzati dalla compresenza di attivita
secondarie e terziarie, sia produttive e commerciali- che direzionali, con attrezzature di interesse collettivo e

quote di residenza. Il tessuto risulta frammentario e disomogeneo, con lotti di forma e dimensione disparata.
Rispetto alla mixité dei tessuti storici dove il tessuto produttivo si inserisce nella struttura compatta degli
isolati urbani, nelle urbanizzazioni contemporanee il tessuto misto, date le esigenze dimensionali e
tipologiche delle strutture produttive (con ampie aree non edificate di servizio alle attivita di produzione-
commercio) e la loro bassa qualita architettonica, e caratterizzato dalla rottura contemporaneita,
privilegiando interventi unitari complessi — Prevedere interventi di dismissione e sostituzione di edifici
produttivi con di qualsiasi relazione compositiva fra tessuto produttivo e residenziale, con il risultato di
un'urbanizzazione caotica e di un paesaggio urbano di bassa qualita.

Presenza di spazi aperti non edificati utile occasione per progetti di trasformazione e recupero urbano

Presenza di aree dismesse occupate da edifici produttivi, risorsa utile per progetti di rigenerazione urbana

Presenza di ampie superfici coperte, piazzali, parcheggi, utile risorsa in un progetto di recupero a fini di
produzione energetica

Possibiita di integrazione tra tessuto e territorio aperto

VALORIED

Affacci e visuali diretti sul territorio aperto

OPPORTUNITA’

Presenza di aree non costruite o dismesse, utili in un progetto integrato di riconnessione con gli altri tessuti
della citta o con il territorio aperto

Talvolta presenza di architetture industriali di un certo pregio (archeologia industriale), testimonianza del
passato produttivo e dell'identita della comunita locale, spesso dismesse e utili nei progetti di
rifunzionalizzazione urbana come contenitori per nuove attivita

Viabilita principale leggibile, con possibilita di strutturazione di boulevards urbani (spazio pubblico)

Spazi di pertinenza degli edifici ad uso non residenziale spesso recintati e destinati ad usi complementari
alla produzione

Margine urbano disomogeneo

Diffuso degrado delle aree dismesse e non costruite
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CRITICITA

parcheggi o a funzioni complementari all'attivita produttiva/commerciale

Elevata impermeabilizzazione del suolo dovuta alla presenza di grandi aree asfaltate, spesso adibite a

Assenza o non chiara definizione di relazioni con i tessuti urbani limitrofi

Mancanza di un progetto chiaro in termini di "forma urbana"

Commistione di tipologie edilizie difformi e talvolta incompatibili (edifici residenziali e capannoni produttivi)
con l'impiego di tipologie edilizie, elementi costruttivi e materiali standardizzati e decontestualizzati

pubblici presenti a parcheggio

Assenza di spazi pubblici e di tessuto connettivo ciclo-pedonale e destinazione prevalente degli spazi

Incentivare la qualita degli |ntgr‘venp di architettura e ristrutturazione urbanistica ed edilizia nei NON PERTINENTE
linguaggi della contemporaneita, privilegiando interventi unitari complessi
Attuare strategie di rilocalizzazione della attivita produttive incompatibili in aree dedicate alla | PARZIALMENTE
produzione (APEA) CONFORME
Attivare progetti di rigenerazione urbana, privilegiando interventi unitari complessi, capaci di
incidere sulla forma urbana, indirizzandoli alla sostenibilita architettonica, sociale, energetica e NON PERTINENTE
ambientale, e connotandoli dal punto di vista dell'architettura e del disegno urbanistico
complessivo.
Verificare ed attuare strategie di densificazione dei tessuti, prevedendo nel contempo

OBIETTIVI | interventi diristrutturazione e demolizione degli edifici esistenti NON PERTINENTE
Favorire la depermeabilazzazione della superficie asfaltata CONFORME
Prevedere interventi di dismissione e sostituzione di edifici produttivi con edifici utili ad | PARZIALMENTE
ospitare funzioni civiche o destinate alla collettivita CONFORME
Ridefinire la struttura "ordinatrice” ed il ruolo dello spazio pubblico e del connettivo NON PERTINENTE
aumentandone la dotazione e la qualita
Riprogettare il margine urbano con interventi di mitigazione paesaggistica (costruire PARZIALMENTE
permeabilita tra spazio urbano e aperto, migliorare i fronti urbani verso lo spazio agricolo, CONFORME
progettare percorsi di connessione/attraversamento, collocare fasce alberate)

CONFORME (la previsione si conforma al PIT/PPR)

PARZIALMENTE CONFORME (la previsione si conforma solo in parte al PIT/PPR)

NON PERTINENTE ( I'area non e interessata dagli elementi richiamati dal PIT/PPR)

CRITICO (la previsione presenta profili di criticita con lo specifico aspetto richiamato dal PIT/PPR)

IN CONTRASTO (la previsione contrasta con lo specifico aspetto richiamato dal PIT/PPR)

* (Rif. ALLEGATO 2 "Linee guida per la riqualificazione paesaggistica dei tessuti urbanizzati della citta contemporanea”)

Verifica di conformita con la scheda d’ambito n. 10 Chianti CONFORMITA'

DISCIPLINA D'USQO : OBIETTIVI DI QUALITA’ E DIRETTIVE

Obiettivo 1

Tutelare, riqualificare e valorizzare la struttura insediativa di lunga durata, improntata sulla regola morfologica di crinale e sul
sistema della fattoria appoderata, strettamente legato al paesaggio agrario

1.1 - mantenere la leggibilita della struttura insediativa di crinale, evitando nuove espansioni che alterino
I'integrita morfologica e percettiva dei nuclei storici, nonche la loro relazione con il supporto geomorfologico;
tutelare, altresi, le visuali panoramiche che traguardano tali insediamenti e i rapporti di reciproca intervisibilita

NON
PERTINENTE

1.2 - tutelare l'integrita morfologica e architettonica degli aggregati minori e dei manufatti edilizi di valore storico/
testimoniale o di carattere tradizionale (pievi, borghi e fortificazioni, ville fattoria, case coloniche), e la relazione
tra questi e il loro intorno territoriale, anche evitando la separazione fra edifici e fondo agricolo

NON
PERTINENTE

1.3 - tutelare le relazioni fra viabilita storica e supporto geomorfologico, assicurando che eventuali modifiche del
tracciato stradale posto sulle dorsali mantengano una posizione di crinale e si adattino alla morfologia del
terreno. Tutelare e riqualificare le relazioni tra viabilita storica e territorio agricolo mediante la conservazione o
ricostituzione del corredo arboreo, dei manufatti minori, delle opere di sostegno dei versanti

NON
PERTINENTE
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1.4 - contenere ulteriori espansioni urbane sia a carattere residenziale che artigianale/industriale nelle aree di
pianura e fondovalle (in particolare della Pesa e della Greve), al di fuori del territorio urbanizzato. Nelle aree di
margine degli insediamenti, favorire la riqualificazione morfologica e funzionale attraverso forme di integrazione

NON

tra tessuto costruito e rurale. Relativamente a complessi edilizi e aree caratterizzate da aspetti di degrado e PERTINENTE
disomogeneita (con particolare riferimento alle zone del Ferrone, Il Meleto, Sambuca, Testi), favorire interventi
volti al superamento di tali criticita, alla mitigazione degli impatti paesistici, al miglioramento della qualita degli
spazi aperti
1.5 - assicurare che i nuovi interventi:
siano opportunamente inseriti nel contesto paesaggistico senza alterarne la qualita morfologica e percettiva;
siano coerenti per tipi edilizi, materiali, colori e altezze; COERENTE
rispettino le regole insediative e architettoniche storiche;
tengano conto della qualita delle visuali, degli scorci paesistici e dei punti panoramici;
contribuiscano all'incremento degli spazi pubblici in termini di quantita e qualita morfologica
1.6 - nella progettazione di infrastrutture e altri manufatti permanenti di servizio alla produzione anche agricola,
perseguire la migliore integrazione paesaggistica valutando la compatibilita con la morfologia dei luoghi e con | NON
gli assetti idrogeologici ed evitando soluzioni progettuali che interferiscano visivamente con gli elementi del | PERTINENTE
sistema insediativo storico
1.7 - favorire il potenziamento di una rete di fruizione lenta del territorio, valorizzando viabilita minore e sentieri NON
esistenti, compresi i percorsi di fondovalle, e qualificando nuclei storici e borghi rurali come nodi e punti di sosta

prestip g g P PERTINENTE

di un sistema di itinerari.

Obiettivo 2

Tutelare e riqualificare il territorio agroforestale, con particolare riferimento ai caratteri di diversificazione colturale,
complessita e articolazione della maglia agraria, alla qualita paesistica ed ecologica delle coperture forestali, nonché al

mantenimento in efficienza del reticolo idrografico

2.1 - valorizzare i caratteri del paesaggio chiantigiano favorendo il mantenimento di un'agricoltura innovativa che | NON
coniughi competitivita economica con ambiente e paesaggio PERTINENTE
2.2 - garantire la riconoscibilita, ove ancora presente, del sistema dei manufatti edilizi e delle infrastrutture, | NON
anche minori, di impianto storico evitando trasformazioni che ne snaturino il contesto PERTINENTE
2.3 - nedli 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 | NON
individuate siano coerenti (per forma e dimensione) con il contesto paesaggistico prevedendo altresi adeqguate | PERTINENTE
dotazioni ecologiche in grado di migliorarne i livelli di permeabilita
2.4 - negli interventi di nuova edificazione assicurare la coerenza con il contesto paesaggistico per forma | NON
dimensione e localizzazione PERTINENTE
2.5 - riqualificare i contesti interessati da fenomeni di semplificazione dell'infrastrutturazione ecologica e | NON
paesaggistica anche al fine di mantenere e recuperare le direttrici di connettivita ecologica; PERTINENTE
2.6 - garantire I'equilibrio idrogeologico valutando modalita di impianto che assecondino la morfologia del suolo NON
e prevedendo, ove necessario, l'interruzione delle pendenze piu lunghe anche al fine di contenere i fenomeni

. PERTINENTE
erosivi;
2.7 - tutelare il valore paesistico ed ecologico delle aree boscate con particolare riferimento ai Monti del Chianti, NON

r ri i nsi hi di latifoglie, piccoli nuclei agricoli montani Il minan i arl i

caratterizzati da densi boschi di latifoglie, piccoli nuclei agricoli montani e dalla dominanza di arbusteti e PERTINENTE

abetine d'impianto sul sistema di crinale attuando la gestione forestale sostenibile
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Orientamenti per punto 2.7:

-preservare i boschi di valore patrimoniale inclusi nei nodi primari e secondari della rete ecologica forestale,
individuati nella carta della rete ecologica, in particolare concentrati nelle porzioni sommitali dei Monti del Chianti
tra il Monte Calvo, a sud, il Monte san Michele e il passo del Sugame a nord, favorendo la gestione forestale
sostenibile e il recupero dei castagneti da frutto;

-contrastare i processi di abbandono degli ambienti agro-pastorali con conseguente espansione del bosco sui
terreni scarsamente manutenuti, con particolare attenzione ai residuali ambienti aperti del crinale (area tra M.te
Domini e M.te San Michele) e alle corone o fasce di territorio agricolo poste attorno ai nuclei storici di Torsoli,
Badiaccia a Montemuro, Badia a Coltibuono, Montegrossi, Nusenna, S. Vincenti, tra Casale e Castello di Lamole e
verso Lucolena;

-favorire la gestione forestale sostenibile delle matrici forestali della rete ecologica ed il recupero dei castagneti
da frutto;

riqualificare i siti estrattivi dismessi, in particolare con misure per ridurre l'impatto visivo e prevenire possibili
dissesti di natura franosa.

NON
PERTINENTE

2.8 - tutelare i valori paesistici, ecologici ed idrogeomorfologici dei sistemi di Fondovalle, in particolare della
Greve e della Pesa, cosi come individuati nella carta dei sistemi morfogenetici

COERENTE

Orientamenti per punto 2.8:

-limitare i fenomeni di artificializzazione e impermeabilizzazione dei suoli (anche al fine di favarire la ricarica
degli acquiferi) e la frammentazione delle superfici agricole a opera di infrastrutture o di altri inteventi di
urbanizzazione;

-migliorare la qualita ecosistemica complessiva degli ambienti fluviali e il loro grado di continuita ecologica
trasversale e longitudinale, riducendo i processi di artificializzazione degli alvei, delle sponde e delle aree di
pertinenza fluviale, con priorita per l'area classificata come "corridoio ecologico fluviale da riqualificare.

COERENTE
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