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1 DIMENSIONAMENTO DELLA “DOMANDA E DELL'OFFERTA"
ABITATIVA

1.1 PREMESSA

Il dimensionamento della capacita abitativa del Piano Strutturale intercomunale di Castellina in
Chianti e di Radda in Chianti utilizza come parametro la domanda di abitazioni scaturente dall’analisi
delle dinamiche economiche, della popolazione e della sua composizione in famiglie e del numero
di componenti che le caratterizza e dei fenomeni scaturiti nella fase di emergenza sanitaria per la
pandemia covid-19 (rif. elaborato REL_GEN - Relazione generale).

E difficile in questa nuova era presupporre una strategia per il futuro per questi territori. Occorre
peraltro non dimenticare che, anche rivolgendo lo sguardo al futuro e non al passato, gia da
qualche tempo stavano emergendo nuove grandi questioni, di dimensioni tali da suggerire un forte
impegno dei governi per gestirle. Il riferimento & alla questione ambientale (resa urgente dai
cambiamenti climatici); alla questione demografica (con I'invecchiamento della popolazione nei
paesi sviluppati e la pressione migratoria proveniente soprattutto dai paesi africani); alla questione
tecnologica (con l'avvento della IV rivoluzione industriale). L'attuale situazione per I'emergenza
sanitaria da covid-19 rafforza I'esigenza preesistente di costruire una nuova fase di sviluppo in cui
demografia, ambiente e tecnologia interagiscono positivamente tra loro per favorire il rilancio di
un’economia. Oggi € facile sottolineare quanto sia aumentata la consapevolezza della nostra
dipendenza da alcune tipologie di importazioni che ci siamo ricordati essere essenziali soprattutto
in momenti difficili quale anche quello del conflitto bellico in atto (pensiamo al settore energetico,
a quello alimentare, o a quello sanitario).

Una nuova consapevolezza, esposta ad uno shock come questo, richiede necessariamente che si
rifletta sul consolidamento di alcune filiere, rafforzando il tessuto produttivo proprio in quei
segmenti in cui maggiore sembra essere la nostra vulnerabilita ad eventi estremi, attraverso
investimenti mirati all'import-substitution. Si tratta di suggerire un riadattamento o una
riorganizzazione dell’apparato produttivo adottando una visione di piu lungo periodo, che tenga
conto anche della convenienza di garantirsi la presenza e la qualita di alcuni approvvigionamenti
senza i quali intere filiere produttive rischierebbero di bloccarsi, cosi da aumentare la stabilita di un
percorso di crescita. Ricostruzione/Costruzione pero non significhera solo conferma e rafforzamento
di linee preesistenti o sviluppo di nuove linee produttive, ma potra significare anche
ridimensionamento di alcune delle attivita esistenti o loro riconversione in nuove attivita, ed & per
questo opportuno chiedersi quale effetto potrebbe esservi sul tessuto sociale delle nostre comunita
e sulle articolazioni territoriali del sistema produttivo.

Non € un quesito semplice da affrontare. L'emergenza sanitaria ha infatti allentato il ruolo delle
economie di agglomerazione che negli ultimi anni avevano esaltato il ruolo delle citta ed in
particolare delle aree metropolitane piu grandi proiettandoci quindi in una situazione radicalmente
diversa. Quello che sembrerebbe emergere da questo nuovo contesto indotto dal Covid-19
indicherebbe un doppio impegno per |'attore pubblico: da un lato quello di intervenire sulle citta,
ad esempio, favorendo investimenti sull’isolamento termico, sulle energie alternative, sulla mobilita
sostenibile, dall’altro, quello di favorire gli insediamenti produttivi e residenziali nelle aree come il
contesto territoriale oggetto del P.S.I. intervenendo sulle cause della difficolta di accedere a servizi
essenziali anche attraverso un maggiore opportunita di ricorso alla tecnologia.
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In generale il trend della popolazione nel territorio intercomunale appare stabile nel totale e con
una diminuzione del numero di componenti per nucleo familiare da 2,5 a 2,2. L'emergenza sanitaria
ha evidenziato uno spostamento della popolazione in aree periferiche rispetto a contesti abitativi
densi come quello metropolitano di Firenze, dove la migliore qualita dell’abitare, o se vogliamo il
maggior benessere all’abitare in un luogo come quello oggetto del piano, ha costituito una
attrazione che era gia in atto con gli stranieri (“amenities migration”, ovvero i flussi in ingresso
attratti dal pregio ambientale, climatico e culturale di alcuni territori).

E’ proprio il pregio ambientale ad aver attratto recentemente i capitali investiti da aziende di livello
internazionale che hanno deciso legare le proprie produzioni al territorio sia in termini di immagine
che di produzione in loco.

Dalla osservazione delle dinamiche recenti e in atto risulta, pertanto, ipotizzabile un potenziale
trend di crescita intorno allo 0,5% annuo. Fermo restando che le strategie del Piano strutturale
intercomunale non sono conformative e sono valide a tempo indeterminato, al fine di formulare dei
dati dimensionali il pit possibile “ragionevoli”, si € scelto di considerare un orizzonte temporale di
almeno 15 anni che, in termini di efficacia delle previsioni di trasformazione, corrisponde a sua volta
alla temporalita di tre Piani operativi comunali. In questo senso e con riferimento a questo arco
temporale, € stato sviluppato il dimensionamento della popolazione totale a quindici anni per tutto
il territorio dei comuni di Castellina in Chianti e di Radda in Chianti articolato poi in relazione a
ciascuna UTOE.

Per quanto riguarda poi la composizione del nucleo familiare, si € assunto di ipotizzare, in linea con
le tendenze generali nella regione e in particolare del territorio in esame, una progressiva riduzione
nel numero di componenti. Molte fonti (IRPET e altri) indicano una previsione che si attesterebbe
verso i 2,0 o meno componenti nell’ambito di riferimento. Tuttavia, nel quadro delle strategie
assunte dal presente Piano strutturale intercomunale fra le quali compare anche quella di un ruolo
attrattivo nei confronti di forme di abitare qualitativamente elevate e sostenute dalla qualita
ambientale, dei servizi e delle forme di mobilita sostenibile, in un quadro di rafforzamento sia delle
attivita manifatturiere che agricole e turistico ricettive, si ritiene piu corretto assumere una
composizione di 2,2 componenti/nucleo familiare ipotizzando la crescita di famiglie giovani.
Rispetto a questa ultima valutazione se si assumesse il dimensionamento di abitazioni previsti, e
pertanto di superficie edificabile o edificata (S.E.) da prevedere per la destinazione residenziale,
sulla base dei parametri di legge, avremmo un alloggio stimato su una superficie media di 100 mc
(circa mq.34/abitante). Di fatto, stanti le qualita morfologiche del patrimonio edilizio esistente, le
analisi in riferimento a ciascuna U.T.O.E. e ai tessuti urbani analizzati, la superficie media per
alloggio risulta superiore sia negli ambiti in cui si concentrano i territori urbanizzati, attestandosi su
una media ad abitante pari a circa 42 mg/ab ed ancor pit in quelli a maggiore carattere di ruralita
attestandosi su una media ad abitante pari a circa 56 mg/ab.

Dall’'esame dei dati ISTAT al 2011 risulta una situazione socio-demografica generale che poco si
discosta da quella complessiva al 2018, come meglio analizzato nella relazione generale, pertanto
per le valutazioni sul dimensionamento del P.S.I. si assumono i valori di riferimento di cui al 2011.

POPOLAZIONE ATTUALE (2019) TOTALE AB. 4.362

POPOLAZIONE ATTESA TOTALE AB. 4.700 (+0,5%/ANNO x 15ANNI)

ATL_UTOE - Atlante delle U.T.O.E. Pag. 5 di 27



PIANO STRUTTURALE INTERCOMUNALE
ComunediCastellinainChiantieComunediRaddainChianti e m E E E E E E E E EEEEEEEENI

In relazione alle strategie dello sviluppo sostenibile approfondite nell’elaborato REL_GEN - Relazione
generale e allegati, il P.S.I. articola il territorio in U.T.O.E. e sub U.T.O.E. secondo la seguente organizzazione:

a. U.T.O.E. 1 -Irilievi ripidi delle arenarie della Val di Pesa
b. U.T.O.E. 2 - Le colline drenanti calcaree

I.  Sub U.T.O.E. 2a - Le colline drenanti calcaree della vallecola del Cerchiaio;
II.  Sub U.T.O.E. 2b — della Valle dell’Arbia;

c. U.T.O.E. 3 - Le colline morbide dei depositi e delle sabbie della Valle dell’Elsa.

Nei capitoli e paragrafi a seguire € presentato il dimensionamento del P.S.l. in relazione alle strategie
individuate in ordine alla individuazione delle U.T.O.E. sopra riportate.

1.2 DOMANDA DI DIMENSIONAMENTO PREVISTA DAL P.S.I.

La domanda di dimensionamento che scaturisce dalle considerazioni di cui al precedente paragrafo e di

seguito esplicitata in relazione alla distribuzione dei dati demografici in riferimento a ciascun comune.

COMUNE DI RADDA IN CHIANTI

Abitanti
Famiglie
Abitazioni

S.E. abitativa aggiuntiva

Attuali (2011)
1693

698

682 (1/fam)

73x84 mq

COMUNE DI CASTELLINA IN CHIANTI

Abitanti
Famiglie
Abitazioni

S.E. abitativa aggiuntiva

DIMENSIONAMENTO DA ABITANTI TEORICI P.S.I.

Abitanti
Famiglie
Abitazioni

S.E. abitativa aggiuntiva

ATL_UTOE - Atlante delle U.T.O.E.

Attuali (2011)
2863
1116
1157 (1/fam)

56x84 mq

Attuali (2011)
4556
1814
1839 (1/fam)

129x84 mq

Previsti (2037)

1819 (+0,5% x 15 anni)
755 (2,2/fam)

755 (+73)

6132 mq

Previsti (2037)

3078 (+0,5% x 15 anni)
1213 (2,2/fam)

1213 (+56)

4765 mq

Previsti (2037)

4897 (+0,5% x 15 anni)
1968 (2,2/fam)

1968 (+129)

10.880 mq
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1.3 “OFFERTA”" DI DIMENSIONAMENTO PREVISTA NEL P.S.I.

In relazione alla domanda potenziale scaturente dalle considerazioni espresse nel precedente paragrafo, il
dimensionamento del P.S.I. si confronta con I'offerta generata dall’individuazione di aree inedificate nel
perimetro del territorio urbanizzato in riferimento ai tessuti urbani analizzati e con le quantita stimate da

sottoporre a riuso del patrimonio edilizio esistente.

1.3.1 Dimensionamento interno al perimetro del territorio urbanizzato

1. NUOVA EDIFICAZIONE
DISPONIBILITA GLOBALE DI AREE 110.300 mq

CAPACITA EDIFICATORIA GLOBALE ESPRESSA IN MQ DI S.E. 15.100 mq

RIPARTIZIONE PER DESTINAZIONI D’USO (S.E. in mq)

RESIDENZA 8.200 mq

INDUSTRIALE E ARTIGIANALE 2.300 mq

DIREZIONALE E SERVIZ| 1.600 mq

TURISTICO RICETTIVO 1.600

COMMERCIALE al dettaglio 1.400

TOTALE 15.100 mq
2. RECUPERO

RIPARTIZIONE PER DESTINAZIONI D’USO (S.E. in mq)

RESIDENZA 2.680 mq
INDUSTRIALE E ARTIGIANALE 2.300 mq
DIREZIONALE E SERVIZI 1.000 mq
TURISTICO RICETTIVO 1.600 mq
COMMERCIALE al dettaglio 400
TOTALE 7.980 mq
1.3.2 Dimensionamento esterno al perimetro del territorio urbanizzato (Ex art. 25 Co-pianificazione)

A seguito della definizione del Territorio Urbanizzato e dell’avvio del procedimento ¢ stata attivata
la procedura di cui all'art. 23, comma 6, della L.R. 65/2014, ovvero ¢ stata convocata la conferenza
di co-pianificazione di cui all’art. 25 della L.R. 65/2014.
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La conferenza di co-pianificazione conclusa in data 04/02/2022 ha dato esito positivo per 11
previsioni di trasformazioni esterne al perimetro del territorio urbanizzato ai sensi dell’art. 25 della
L.R. 64/2014, come da protocollo n. 3953/2022 del 9/05/2022.

Le previsioni individuate dalla conferenza di copianificazione sono di seguito enumerate per
destinazione d'uso:

a. destinazione pubblica per servizi, attrezzature di interesse collettivo e residenza sociale
1. RADDA R_PR EX CANTINE

b. previsioni a destinazione turistico ricettiva
I.  CASTELLINA C_T TRASQUA

II.  RADDAR_T1 CAMPO DI MAGGIO
. RADDA R-T3 MULINO DI RADDA

c. previsioni di parcheggi pubblici
I. CASTELLINA C_Pa FONTERUTOLI parch
lI.  RADDA R_Pal PALAGIO parch
lll.  RADDA Pa_2 AREA parch TIR
IV.  RADDA R_Pa3 RADDA parch
V.  RADDA R_Pa4 SELVOLE parch
VI.  RADDA R_Pa5 VOLPAIA parch

d. previsioni di viabilita pubblica
I.  CASTELLINA C_V1
II.  CASTELLINA C_V2 viabilita

Le previsioni discusse in conferenza, rimandando allo specifico verbale per ogni approfondimento,
sono di seguito sinteticamente descritte:

R_PR - Ex Cantine

Scheda Localizzazione Destinazione d'uso

Ex Cantine ESTAF

Ex cantina sociale costruita nei primi anni ‘70 dal Ministero dell’Agricoltura, mai portata a
termine, oggi in parte scheletro in cemento armato abbandonato di proprieta pubblica.
Descrizione L'area evidenzia forme di degrado architettonico importanti in relazione alle strutture
esistenti abbandonate da oltre 50 anni. Inoltre ponendosi in fregio al fiume Pesa evidenzia
delle criticita ambientali anche in relazione alla pericolosita idraulica.

La previsione urbanistica persegue un obiettivo prioritario di interesse generale, finalizzato
alla riqualificazione dell'area attraverso la demolizione dello scheletro strutturale mai

Finalita

concluso e il trasferimento di tali volumetrie nella frazione di La Villa per la realizzazione di

attrezzature pubbliche e/o di interesse pubblico e di residenza sociale. Tale obiettivo
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prioritario trova sinergia con al necessita di riqualificare il margine residenziale de La Villa
verso le aree produttive, al fine di riorganizzare i tessuti residenziali esistenti carenti di

servizi e di una idonea viabilita di servizio.

Delocalizzazione di 9.500 mq di S.E., all'interno del perimetro del T.U. i La Villa, previa

Dimensionamento

demolizione degli edifici esistenti (47.639 mc da ctr)

1. In loco si prevede la riqualificazione fluviale e forestale, dell’area liberata dagli
edifici esistenti, in coerenza con gli obiettivi del PIT-PPR.

Destinazione 2. ALaVilla, allinterno del perimetro del T.U., si prevede la delocalizzazione delle

ammessa volumetrie a La Villa per la realizzazione di attrezzature pubbliche e/o di interesse

pubblico, residenza sociale (4.500 mq per destinazione residenziale e 5.000 mq

per destinazione d'uso direzionale e servizi).

C_T -Trasqua

Localizzazione Destinazione d'uso

CT Trasqua Pr T R Pa V

L'area si colloca in localita Trasqua nel Comune di Castellina in Chianti, in un ambito
caratterizzato dalla presenza di un campeggio Luxor S.r.l.

Per quanto riguarda |'area vicino al campeggio € stata fatta una richiesta con Prot. 689 del
24/01/2020 da parte del Legale Rappresentate della Societa Luxor Chianti Village s.r.1., il
quale richiede di destinare tutta |'area ad attivita ricettiva al fine di poter ampliare il
campeggio ed adeguarlo alle nuove forme di turismo proprio per garantire il
proseguimento e l|'ampliamento delle attivita. In particolare si richiede anche
I'ampliamento dei servizi legati anche alla ristorazione.

A seguito di ulteriori integrazioni pervenute con PEC di cui al Prot. 9601 del 2/11/2021 &
stata confermata |'intenzione a potenziare I'attuale struttura turistico ricettiva.

Descrizione

Finalita

Dimensionamento 2.700 mq di S.E.

Turistico ricettivo:

Destinazione - servizi igienici;

ammessa - servizi di ristorazione e accoglienza;
- servizi tecnici.

R_T1 - Campo di Maggio

Scheda Localizzazione Destinazione d'uso

Campo di Maggio

L'area e caratterizzata dalla presenza di una struttura alberghiera denominata “Hotel Villa
Campomaggio”. La struttura offre una ospitalita per 40 posti letto, e si integra delle
Descrizione seguenti funzioni interne accessorie: bar, modesta SPA, un ristorante;

e dalle seguenti attrezzature esterne: serra, piscina in ampio parco, terreno agricolo
utilizzato solo in parte a fini ricettivi, ed un ampio parcheggio per circa 50 posti auto.
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L'intervento prevede il potenziamento dei servizi e delle attrezzature, come puntualmente
evidenziato a seguire:

- ampliamento dell'area dedicata alla SPA esistente, con nuovi spazi dedicati
all'esercizio fisico e alla cura del corpo e dello spirito creando nuove volumetrie
in parte interrate e in parte fuori terra;

- ampliamento dei servizi dedicati alla ristorazione e alla somministrazione al fine
di consentirne la fruizione anche agli esterni, per una destagionalizzazione
dell'attivita.

Finalita

Dimensionamento 800 mq di S.E.

Destinazione d’uso
ammessa

Turistico ricettivo

R_T3 — Mulino di Radda

Scheda Localizzazione Destinazione d’uso

R_T3 Mulino di Radda Pr T R Pa V

L'area si colloca in prossimita del fiume Pesa ed é caratterizzata da organismi edilizi
diacronici in grave stato di degrado. Il complesso storico, di origine medioevale, & formato
da tre elementi principali costituenti il Mulino, ai quali, negli anni '70, quando la funzione
originale si muto in tacchificio, furono addossati dei capannoni.

Attualmente tutto il complesso riversa in totale stato di abbandono con la conseguenza
che I'umidita di risalita dell’'acqua presente in adiacenza della parte nord del complesso ha
contribuito al deterioramento dell'immobile e della porzione pit antica del mulino stesso.
Inoltre la presenza dei capannoni in adiacenza, con la copertura in amianto in via di
sfaldamento non fa che peggiorare lo stato di degrado dell'intero ambito gia gravato dalla
presenza del “Ex cantine Estaf.”

Descrizione

La previsione urbanistica persegue un obiettivo prioritario di interesse generale, finalizzato
alla riqualificazione di un ambito artigianale in disuso con la riconversione delle attuali
destinazioni produttive in destinazioni turistico ricettive, attraverso la riorganizzazione e la
ridefinizione degli assetti insediativi.

Finalita

Dimensionamento Riuso della S.E. esistente (da C.T.R. circa 4.489 mq)

Destinazione d’uso
ammessa

Turistico ricettivo

C_Pa - Fonterutoli

Scheda Localizzazione Destinazione d'uso

C_Pa Fonterutoli Pr T R Pa V

Il centro abitato di Fonterutoli, frazione di Castellina in Chianti & accessibile da un’unica
strada di ingresso, la Strada Statale 222 “Chiantigiana”

La localita ha origini antiche tanto da essere gia conosciuta ai tempi di etruschi e romani.
Al suo interno troviamo il castello di Fonterutoli, il quale & proprieta della famiglia dei

Descrizione
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marchesi Mazzei che vi si stabili fin dal 1435. Il suo aspetto non & cambiato molto nel corso
dei secoli, conservando alcune costruzioni originarie. Solo il castello originario € stato
sostituito dalla villa padronale alla fine del XVI secolo.

La piccola frazione perd attualmente non é dotata di alcuna zona a parcheggio

La previsione urbanistica persegue un obiettivo prioritario di interesse generale, finalizzato

Finalita alla realizzazione di parcheggio sulla destra della strada di accesso all'abitato, provenendo
da Castellina in Chianti, dove insistono due terrazzi naturali attualmente con degli olivi.
Dimensionamento 2.370 mq di St
Destinazione d‘uso .
Parcheggio

ammessa

R_Pa1 - Palagio
Scheda Localizzazione Destinazione d'uso

Palagio

Il centro abitato di Palagio € accessibile da un’unica strada di ingresso che conduce ad uno
slargo antistante alcune case. L'ingresso alla frazione & poco agevole a causa del
restringimento della carreggiata tra una piccola cappella ed un muro di contenimento.
Descrizione Inoltre le superfici di manovra o la possibilita di parcheggio sono quasi nulle data la
ristrettezza degli spazi, problematica che costringe a lasciare la macchina sul bordo della
strada principale portando ulteriori difficolta allo svolgimento del traffico veicolare. La
piccola frazione attualmente non é dotata di alcuna zona a parcheggio

La previsione urbanistica persegue un obiettivo prioritario di interesse generale, finalizzato
alla realizzazione di un intervento di riqualificazione dell'ingresso nella frazione in vistoso
stato di degrado e alla realizzazione di parcheggio sulla destra della strada di accesso
all'abitato dove insistono due terrazzi naturali attualmente destinati ad orto.

Finalita

Dimensionamento 225 mq di St.

Destinazione d’uso

Parcheggio
ammessa 99

R_Pa2 — Area Parcheggio TIR

Scheda Localizzazione Destinazione d'uso

Area parcheggio Tir — Radda in

Chianti Pr T R Pa V

R_Pa2

L'area si trova in un ambito poco visibile dalla viabilita di fondovalle in quanto si colloca in
una radura attorniata da alberature lungo la strada provinciale di Lucarelli ed in prossimita
del Torrente Pesa.

L'area a carattere prevalentemente rurale si trova in un contesto tra I'area produttiva di
Campomaggio, lungo il Pesa, e |'area di escavazione delle argille di Caparsa sul versante
a monte, a sud del Torrente e della S.P. di Lucarelli.

Descrizione

Nel territorio comunale di Radda in Chianti sono presenti attivita per il trasporto su gomma
Finalita con autoveicoli a pit assi. Tali attivita necessitano di una localizzazione in cui dirottarne la
sosta e le piccole manutenzioni giornaliere.
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Al fine di trovare una risposta a tale esigenza si individua un’area posta a margine della SP,
residuale verso il filume Pesa in territorio non urbanizzato.

Dimensionamento 6.200 mq di St.
Destinazione d'uso
ammessa

Parcheggio privato per la sosta di automezzi pesanti

R _Pa3 - Radda in Chianti

Scheda Localizzazione Destinazione d'uso

Radda in Chianti

L'area € collocata in un piano sottostante la via XX Settembre, verso sud, in posizione
limitrofa al centro storico e all'area a parcheggi esistente, con accesso diretto dalla
Descrizione Circonvallazione Santa Maria.

L'ambito di appartenenza ¢ caratterizzato da terreni olivati interstiziali tra lotti residenziali
esistenti ed il muro di contenimento della suddetta viabilita

La previsione urbanistica persegue un obiettivo prioritario di interesse generale, finalizzato

Finalita alla realizzazione di un parcheggio di dimensioni utili ad integrare |'attuale disponibilita di
posti auto nelle aree adiacenti al centro storico.

Dimensionamento 2.050 mq di St.

Destinazione d‘uso .
Parcheggio

ammessa

R _Pa4 - Selvole

Scheda Localizzazione Destinazione d'uso

R _Pa4 Selvole Pr T R Pa \

Il centro abitato di Selvole € attraversato da un’unica strada che conduce ad una piccola
piazzetta antistante alcune case e costituente a sua volta il sagrato della chiesa. La strada,
di mezza costa, verso valle & delimitata da un guardrail posto sul muro di contenimento
Descrizione che appoggia su un terreno olivato che corre parallelo alla viabilita su un terrazzo naturale
profondo almeno una ventina di metri; verso monte il sedime stradale affianca le prime
abitazioni del nucleo abitato.

La piccola frazione attualmente non é dotata di alcuna zona a parcheggio..

La previsione urbanistica persegue un obiettivo prioritario di interesse generale, finalizzato
alla realizzazione di un intervento di riqualificazione del centro storico di Selvole con la
progettazione di un parcheggio di dimensioni utili a liberare dagli autoveicoli lo spazio
pubblico della frazione e la dotazione di un‘area da destinare a verde attrezzato

Finalita

Dimensionamento 2.700 mq di St.
Destinazione d‘uso
ammessa

Parcheggio
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R_Pa5 - Volpaia

Scheda Localizzazione Destinazione d'uso
Volpaia

Il centro abitato di Volpaia € attraversato da un’unica strada che conduce al Castello di
Volpaia e le sue abitazioni circostanti.

La piccola frazione attualmente & dotata di una zona a parcheggio, ma serve il
potenziamento di un’altra area verso sud.

La previsione urbanistica persegue un obiettivo prioritario di interesse generale, finalizzato
alla realizzazione di un parcheggio di dimensioni utili ad integrare |'attuale disponibilita di
posti auto nelle aree adiacenti al centro storico. Tutelando I'integrita morfologica dei centri

Descrizione

Finalita

storici.
Dimensionamento 2.500 di St.
Destinazione d'uso

ammessa

Parcheggio

C_V1 - Castellina in Chianti

Localizzazione Destinazione d'uso

C_V1 Castellina in Chianti Pr T R Pa V

Sul versante ovest del crinale su cui si organizza I'insediamento di Castellina in Chianti la
Descrizi dove si definisce il margine urbano caratterizzato da parcheggi pubblici e una trama agraria
escrizione di piccoli oliveti e incolti sono individuabili alcuni tracciati di viabilita pedonale frammisti
ad alcuni tratti carrabili.

Realizzazione di una viabilita carrabile e pedonale di mezza costa, utilizzando i tracciati
esistenti, per il collegamento dell’area a parcheggio pubblico e sosta camper a nord
dell’abitato con I'area a parcheggio adiacente al centro storico e con questo direttamente
connesso attraverso una scalinata ed un ulteriore percorso pedonale sotto le mura. Tale
Finalita previsione permetterebbe di valorizzare e potenziare il parcheggio a nord permettendo
una connessione al centro storico diretta ed in sicurezza visto che al momento tale
collegamento ¢ consentito solo lungo la strada regionale Chiantigiana non sempre munita
di idonei spazi pedonali. Inoltre la previsione permetterebbe |'accesso al parcheggio in
adiacenza del centro storico senza entrare nell’abitato.

Dimensionamento 370 m

Destinazione d'uso

ammessa

Viabilita carrabile

C_V2 - Castellina in Chianti

Scheda Localizzazione Destinazione d'uso

Castellina in Chianti
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L'area sportiva ¢ divisa in due dalla strada provinciale di accesso all’abitato di Castellina in
Chianti e posta su due livelli differenti rispetto al versante collinare in cui si colloca.

La nuova viabilita andra a collegare Via dello Sport alla Strada Provinciale 51 di Castellina
in Chianti e pertanto a connettere direttamente le due porzioni dell’area sportiva.
Dimensionamento 105 m

Destinazione d‘uso

ammessa

Descrizione

Finalita

Viabilita carrabile

2 LE UNITA" TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

2.1 IDENTIFICAZIONE DELLE U.T.O.E. E PARAMETRI PER IL DIMENSIONAMENTO

In relazione alla domanda ipotizzata e all’'offerta dimensionata in ordine alla definizione del
perimetro del territorio urbanizzato si & pervenuti al dimensionamento totale del P.S.I.. Le funzioni
e i relativi dimensionamenti considerati sono in effetti riferiti, rispettivamente, ai territori delle tre
U.T.O.E. in cui il piano articola l'intero territorio intercomunale, entro i quali sono localizzati i valori
patrimoniali e le criticita che li generano. Lo statuto del territorio analizza il sistema insediativo al
fine di codificarne il perimetro del territorio urbanizzato nell’elaborato ATL_SI - Atlante del sistema
insediativo — Scala 1:5000/2000, strettamente relazionato al presente atlante finalizzato al
dimensionamento del P.S.I.

In ragione dello statuto del territorio il P.S.I. individua le seguenti unita territoriali organiche
elementari (di seguito indicate con I'acronimo U.T.O.E.) e le relative sub U.T.O.E.:

a. U.T.O.E. 1 -Irilievi ripidi delle arenarie della Val di Pesa
b. U.T.O.E. 2 - Le colline drenanti calcaree

l. Sub U.T.O.E. 2a — Le colline drenanti calcaree della vallecola del Cerchiaio;
II.  Sub U.T.O.E. 2b — della Valle dell’Arbia;

c. U.T.O.E. 3 - Le colline morbide dei depositi e delle sabbie della Valle dell’Elsa.

Le U.T.O.E. individuate sono rappresentate nell’elaborato STR_sce - Scenario strategico dello
sviluppo sostenibile in scala 1:25.000.
A seguire si riporta 'inquadramento delle U.T.O.E..
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LEGENDA

|:| 1 - Utoe dei rilievi ripidi delle arenaree

[ 2a - Utoe delle collinee drenanti calcaree

[ 2b - Utoe delle collinee drenanti calcaree

[ 3 - utoe delle colline morbide, dei depositi e delle sabbie

Secondo i dispositivi legislativi e regolamentari attualmente in atto, il dimensionamento dei piani
strutturali € collocato nella parte strategica (il Piano strutturale, secondo I'art. 92 della I.r.65/2014,
si compone del quadro conoscitivo, dello statuto del territorio e della strategia dello sviluppo
sostenibile) e deve esprimere le dimensioni massime sostenibili dei nuovi insediamenti e di quelli
sottoposti ad intervento di riuso, suddivisi per funzioni, articolate per U.T.O.E. e per categorie
funzionali, sotto forma di tabelle fornite da Regione Toscana.

La strategia dello sviluppo sostenibile definisce, ai sensi dell’art.92 della Legge regionale 65/2014,
i servizi e le dotazioni territoriali pubbliche necessarie per garantire I'efficienza e la qualita degli
insediamenti e delle reti infrastrutturali, nel rispetto degli standard di cui al decreto ministeriale
n.1444/1968 articolati per U.T.O.E..
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Il presente piano strutturale intercomunale assume come dotazione minima mq. 24/abitante
considerando tale dimensione quantitativa maggiormente adeguata alle pratiche di vita dei
cittadini nella attuale fase storica sociale ed economica rispetto ai mq. 18/abitante previsti dal
ricordato decreto ministeriale, concepito in un periodo storico caratterizzato dalla necessita di
conguagliare bisogni di base, derivanti dalle veloci crescite dell'inurbamento del dopoguerra.
In relazione agli standard di 24 mqg/ab le articolazioni quantitative di riferimento assunte sono:

verde pubblico: 12 mg/ab
parcheggi pubblici: 5 mg/ab
istruzione: 4,5 mqg/ab
attrezzature collettive: 2,5 mg/ab.

o0 oo

Come si evince dai dati riportati a seguire la dotazione presente nei comuni di Castellina in Chianti
e di Radda in Chianti & superiore in termini di Mg/abitante ai minimi del decreto ministeriale
(all'infuori dell’istruzione per la bassa percentuale di popolazione in eta scolastica) e anche alle
ulteriori dotazioni assunte per il Piano medesimo, nonché ai quantitativi che derivano
dall’applicazione di tale parametro agli incrementi di popolazione previsti. La questione che si pone
oggi in generale, almeno nel contesto toscano, dove il grosso delle dotazioni & stato garantito gia
nei tre decenni settanta ottanta e novanta, e in particolare fino alla efficacia reale dell'istituto
dell’esproprio, non € piu quella quantitativa ma quella delle effettive prestazioni che le aree a
standard sono in grado di erogare agli abitanti.

ISTRUZIONE (mq)
standard D.M. Superficie totale
I Totale superficie 1444/68 necessaria per
UTOE abitanti e (mg/ab) attuale rispetto del DM DIFFERENZA
Minimo 1444/68
Utoe 1 1529 6.331 4,50 4,14 6.881 -550
Utoe 2a 335 0 4,50 0,00 1.508 -1.508
Utoe 2b 164 0 4,50 0,00 738 -738
Utoe 2 499 0 4,50 0,00 2.246 -2.246
Utoe 3 2528 8.767 4,50 3,47 11.376 -2.609
| Totale| 4556 | 15.098 4,50 3,31 20.502 | 5404
ATTREZZATURE DI INTERESSE COMUNE (mq)
i Superficie totale
UTOE abitanti Totaelgi::g:g;ﬁae minimo attuale necessaria per rispetto DIFFERENZA
del DM 1444/68
Utoe 1 1529 24219,00 2,00 15,84 3.058 21.161
Utoe 2a 335 2392,00 2,00 714 670 1.722
Utoe 2b 164 375,00 2,00 2,29 328 47
Utoe 2 499 2767,00 2,00 5,55 998 1.769
Utoe 3 2528 22503,00 2,00 8,90 5.056 17.447
| Totale| 4556 49489,00 2,00 | 1086 | 9.112 40.377

ATL_UTOE - Atlante delle U.T.O.E. Pag. 16 di 27



PIANO STRUTTURALE INTERCOMUNALE
ComunediCastellinainChiantieComunediRaddainChianti e m E E E E E E E E EEEEEEEENI

SPAZIPUBBLICI ATTREZZATI PER VERDE E SPORT(mq)
; Superficie totale
UTOE abitanti Totaelgigttée)eéﬁc:e minimo attuale necessaria per rispetto | DIFFERENZA
del DM 1444/68

Utoe 1 1529 30692,00 9,00 20,07 13.761 16.931
Utoe 2a 335 0,00 9,00 0,00 3.015 -3.015
Utoe 2b 164 0,00 9,00 0,00 1.476 -1.476
Utoe 2 499 0,00 9,00 0,00 4.491 -4.491
Utoe 3 2528 85121,00 9,00 33,67 22.752 62.369

Totale 4556 115813,00 9,00 2542 | 41.004 74.809

PARCHEGGI (mq)
T - Superficie totale
I otale superficie - necessaria per
UTOE abitanti eTstante minimo attuale rispetto del DM DIFFERENZA
1444/68

Utoe 1 1529 9235,00 2,50 6,04 3.823 5.413
Utoe 2a 335 0,00 2,50 0,00 838 -838
Utoe 2b 164 0,00 2,50 0,00 410 -410
Utoe 2 499 0,00 2,50 0,00 1.248 -1.248
Utoe 3 2528 16313,00 2,50 6,45 6.320 9.993
| Totale| 4556 | 25548,00 | 250 [ 5861 | 11390 | 14.158 |

Accanto al dato meramente quantitativo si deve tuttavia considerare il profilo qualitativo dei “servizi
e delle dotazioni territoriali” e delle condizioni di una loro effettiva accessibilita, non solo fisica. La
condizione di accessibilita & affidata sotto il profilo fisico al ruolo delle strade principali ma anche a
forme innovative (TPL a chiamata) nei centri collinari e montani minori.

In ordine a cid e stata svolta la fase preliminare per la mappatura dei percorsi accessibili
fondamentali per la fruizione delle funzioni pubbliche urbane ai sensi dell’art.92, comma 5, lett. d),
attraverso la redazione di un elenco di tutte le strutture che saranno esaminate nel P.E.B.A. (Piano
per I'Eliminazione delle Barriere Architettoniche) in fase di aggiornamento per il Piano Operativo e
attraverso l'individuazione cartografica delle stesse nell’Atlante del sistema insediativo — Scala
1:5000/2000

Sono stati quindi definiti i tracciati e i percorsi fondamentali per la fruizione delle funzioni pubbliche
presenti, esaminando ogni centro abitato. Edifici e spazi pubblici saranno oggetto di esame
attraverso sopralluoghi specifici per implementare e aggiornare i documenti del P.E.B.A..

| tracciati e i percorsi fondamentali per la fruizione delle funzioni pubbliche sono luoghi di interesse
per la collettivita in quanto:

spazi di collegamento (quindi a fruizione dinamica) principalmente:

1. strade

2. percorsi pedonali

3. fermate del trasporto pubblico

spazi di socializzazione o sosta (quindi a fruizione statica) principalmente:

1. piazze

2. porticati

3. giardini e parchi

4. parcheggi.

ATL_UTOE - Atlante delle U.T.O.E. Pag. 17 di 27



PIANO STRUTTURALE INTERCOMUNALE
ComunediCastellinainChiantieComunediRaddainChianti e m E E E E E E E E EEEEEEEENI

L'articolazione in tre U.T.O.E. e 2 sub U.T.O.E. cui sono riferiti i dimensionamenti comporta la
necessita del superamento di alcuni limiti contenuti nella l.r. 65/2104. In particolare il presente P.S.I.
considera riferimento per il dimensionamento degli standard le tre U.T.O.E. all'interno delle quali
si ritiene siano da garantire le quantita e le effettive prestazioni dei servizi e delle dotazioni
territoriali pubbliche con la sola esclusione delle superfici a verde e quelle a parcheggio.

Il Piano operativo pud comunque assicurare il rispetto di tali quantitativi minimi avvalendosi di
dotazioni presenti in U.T.O.E. limitrofe. L'insieme di questi contenuti della parte strategica del piano
strutturale ha valore prescrittivo e validita a tempo indeterminato.

L'individuazione degli standard urbanistici nelle cartografie di cui all’elaborato ATL_SI - Atlante del
sistema insediativo — Scala 1:5000/2000 (statuto del territorio) assume carattere puramente
ricognitivo, cosi come la ricognizione quantitativa espressa nelle tabelle dimensionali. In sede di
pianificazione operativa tale ricognizione potra essere suscettibile di diversa declinazione in
conseguenza di conoscenze di maggior dettaglio o per effetto delle scelte di trasformazione
stabilite.

Il P.S.I. si attua mediante Piani operativi che, con scadenze quinquennali della efficacia delle
previsioni di trasformazione, disciplinano gli interventi urbanistici e edilizi, prelevando i quantitativi
attribuiti a ciascuna U.T.O.E.

Negli interventi di edilizia residenziale, il Piano operativo riserva una quota da destinarsi a edilizia
residenziale sociale come previsto all’art.63 della LR 65/2014. In particolare la quota minima da
prevedere & non inferiore al 30% per la nuova edificazione e del 15% nel riuso per interventi non
inferiori a mqg. 500 totali. Il Piano operativo stabilisce inoltre le proporzioni all'interno dei quantitativi
suddetti tra edilizia in affitto a prezzi calmierati, in affitto con patto di futura vendita, in cessione a
prezzi calmierati, o altre forme contemplate dalle vigenti disposizioni in materia.

2.2 UTOE 1 DEI RILIEVI RIPIDI E DELLE ARENARIE

Il territorio della U.T.O.E. 1 interessa un ambito territoriale con andamento est-ovest rispetto all’asse
di scorrimento, in destra e sinistra, delle acque del fiume Pesa, fino ai crinali dei Monti del Chianti
al confine verso il Valdarno ad est. Il fondovalle é caratterizzato dal corso del fiume Pesa e dalla
strada provinciale 2 bis, che attraversa |'abitato di Lucarelli sul confine a nord-ovest. Le due pendici
collinari sono caratterizzate da insediamenti di crinale che si fronteggiano nella vallata: sistema
insediativo di Radda in Chianti, La Croce, La Villa in sinistra idrografica e Volpaia e Badia a
Montemuro in destra idrografica. Un sistema di poderi e ville si distribuiscono lungo le viabilita
collinari in particolare di crinale e spesso rappresentano i nodi del sistema agricolo produttivo delle
colture intensive prevalentemente a vite. La vallata presenta un sistema dei rilievi verso est con
acclivita importanti ed una copertura dei suoli prevalentemente boscata.

A seguire si riportano alcuni dati demografici in relazione al censimento ISTAT 2011 e riferiti alla
U.T.O.E. in relazione alle sezioni censuarie in questa ricadenti.

U.T.O.E. n°1
Superficie territoriale Kmq 57
Densita popolazione - Ab/Kmq (al 2011) 26,82
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Composizione media familiare (al 2011) 2,5
S.E. media residenziale - mqg/ab (al 2011) 43
Popolazione 0-14 anni (al 2011) 203
Popolazione oltre 65 anni (al 2011) 387
Popolazione residente — totale (al 2011) 1529
Popolazione residente — maschi (al 2011) 729
Popolazione residente — femmine (al 2011) 800
Stranieri e apolidi residenti — totale (al 2011) 254
Abitazioni occupate da almeno una persona residente (al 2011) 612
Abitazioni vuote (al 2011) 521

Superficie delle abitazioni occupate da almeno una persona residente (al 2011) 65638

Famiglie in alloggi in affitto (al 2011) 129
Famiglie in alloggi di proprieta (al 2011) 403
Famiglie in alloggi ad altro titolo (al 2011) 96

Nella presente U.T.O.E. ricadono i perimetri urbanizzati dei seguenti insediamenti:

- Radda in Chianti — La Croce;
- La Villa;

- Volpaia;

- Badiaccia a Montemuro;

- Lucarelli;

- Selvole.

In relazione ai suddetti abitati se ne evidenziano le caratteristiche demografiche e le caratteristiche
abitative:

Radda in Chianti — La Croce

Sez ISTAT 1-2
Popolazione residente — totale (al 2011) 708
Popolazione 0-14 anni (al 2011) 78
Popolazione oltre 65 anni (al 2011) 233
Abitazioni occupate da almeno una persona residente (al 2011) 293
Abitazioni vuote (al 2011) 91
S.E. media residenziale — mq (al 2011) 40,18
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La Villa

Sez ISTAT 10
Popolazione residente — totale (al 2011) 305
Popolazione 0-14 anni (al 2011) 46
Popolazione oltre 65 anni (al 2011) 49
Abitazioni occupate da almeno una persona residente (al 2011) 108
Abitazioni vuote (al 2011) 46
S.E. media residenziale - mqg/ab (al 2011) 36,25
Volpaia

Sez ISTAT 7
Popolazione residente — totale (al 2011) 49
Popolazione 0-14 anni (al 2011) 5
Popolazione oltre 65 anni (al 2011) 8
Abitazioni occupate da almeno una persona residente (al 2011) 25
Abitazioni vuote (al 2011) 35
S.E. media residenziale - mqg/ab (al 2011) 53,76

Badiaccia a Montemuro

Sez ISTAT 14
Popolazione residente — totale (al 2011) 26
Popolazione 0-14 anni (al 2011) 0
Popolazione oltre 65 anni (al 2011) 10
Abitazioni occupate da almeno una persona residente (al 2011) 13
Abitazioni vuote (al 2011) 26
S.E. media residenziale - mqg/ab (al 2011) 49,42
Lucarelli

Sez ISTAT 5
Popolazione residente — totale (al 2011) 69
Popolazione 0-14 anni (al 2011) 9
Popolazione oltre 65 anni (al 2011) 18

Abitazioni occupate da almeno una persona residente (al 2011) 28

Abitazioni vuote (al 2011) 24
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S.E. media residenziale - mqg/ab (al 2011) 35,62
Selvole

Sez ISTAT 9
Popolazione residente — totale (al 2011) 29
Popolazione 0-14 anni (al 2011) 2
Popolazione oltre 65 anni (al 2011) 3
Abitazioni occupate da almeno una persona residente (al 2011) 11
Abitazioni vuote (al 2011) 10
S.E. media residenziale - mqg/ab (al 2011) 32

Le dimensioni massime sostenibili dei nuovi insediamenti e delle nuove funzioni, comprensive delle

previsioni esito della conferenza di copianificazione, sono di seguito individuate:

CATEGORIE FUNZIONALI

Previsionl Interne al perimetro del TU

Previsionl esterne al perimetro del TU

Dimensioni massime sostenibll (mg SE)

Non a

a d

(art.. 92 c. 4; Reg. Titolo V art. 5, c. 2) (mg SE)

(Reg. Titolo V art. 5, c. 3)

conferenza di
copianificazione (mg SE)

di cui all'art.99 della L.R. 65/2014 NE - Nuova
NE - Nuova - ! (‘:‘_"::': R-Riusofart. | o000 | NE - Nuova edificazione
edificazione art. 26-27, art. 64, c.8) (art. 25, c. 2)
64, c. 6)
RESIDENZIALE () 6200 260 6460 o [ o [
INDUSTRIALE - ARTIGIANALE 800 1500 2300 0 0 0 500
COMMERCIALE al 700 200 900 0 0 0
TURISTICO - RICETTIVA 800 800 1600 950 4489 5439 800
DIREZIONALE E DI SERVIZIO 800 500 1300 0 0 0 0
COMMERCIALE all'ingrosso e depositi 0 0 0 0 0 0 0
TOTALE 9300 3260 12560 950 4489 5439 1300
ALTRO Parcheggio TIR (**) 0 0 0 6200 0 6200
Viabilita (***)
Parcheggio (**) 4550
Parcheggio e verde 2700
STANDARD URBANISTICI bbl (**)
i 2000

(*) comprensivo del recupero delle ex Cantine Estafin TR in
ordine alla conferenza di copianificazione

(**) superficie territoriale

(***) lunghezza in metri

2.3

UTOE 2 DELLE COLLINE CALCAREE DRENANTI

Il territorio della U.T.O.E. 2 interessa un ambito territoriale con andamento nord-ovest sud-est
rispetto alla dorsale collinare che definisce non solo il confine tra le due amministrazioni comunali,
ma anche lo spartiacque tra il bacino della Pesa e quello dell’Elsa. La dorsale collinare &
caratterizzata da un insediamento puntuale sparso e da alcuni nuclei di origine agricola. La
particolare struttura idro-geomorfologica definisce una importante area di ricarica degli acquiferi in
cui insistono pozzi ad uso potabile e la definizione dei due bacini del Cerchiaio e dell’Arbia. Il
complesso collinare & caratterizzato da una copertura dei suoli prevalentemente boscata.
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L'interpretazione delle regole statutarie relative all'lU.T.O.E. 2 ha consentito di individuare le
seguenti due sub U.T.O.E. in relazione ai due bacini idrografici:

a. Sub U.T.O.E. 2a — Le colline drenanti calcaree della vallecola del Cerchiaio;
b. Sub U.T.O.E. 2b - della Valle dell’Arbia.

A seguire si riportano alcuni dati demografici in relazione al censimento ISTAT 2011 e riferiti alla
U.T.O.E. in relazione alle sezioni censuarie in questa ricadenti.

UT.O.E. Sub. U.T.O.E.Sub. U.T.O.E.

n°2 2a 2b
Superficie territoriale - Kmq 53 30 23
Densita popolazione - Ab/Kmq (al 2011) 9,41 11,16 7,13
Composizione media familiare (al 2011) 2,40 2,46 2,34
S.E. media residenziale - mqg/ab (al 2011) 56 50 62
Popolazione 0-14 anni (al 2011) 75 47 28
Popolazione oltre 65 anni (al 2011) 106 69 37
Popolazione residente — totale (al 2011) 499 335 164
Popolazione residente — maschi (al 2011) 251 168 83
Popolazione residente — femmine (al 2011) 248 167 81
Stranieri e apolidi residenti — totale (al 2011) 107 76 31
?(;it%zioni occupate da almeno una persona residente (al 206 136 70
Abitazioni vuote (al 2011) 346 184 162

Superficie delle abitazioni occupate da almeno una

2 16769 10091
persona residente (al 2011) 6860 676 00

Famiglie in alloggi in affitto (al 2011) 24 20 4
Famiglie in alloggi di proprieta (al 2011) 131 85 46
Famiglie in alloggi ad altro titolo (al 2011) 58 38 20

Nella presente U.T.O.E. non ricade nessun perimetro di territorio urbanizzato.
Le dimensioni massime sostenibili dei nuovi insediamenti e delle nuove funzioni, comprensive delle

previsioni esito della conferenza di copianificazione, sono di seguito individuate in relazione alla
sub U.T.O.E. 2a e alla sub U.T.O.E. 2b:
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CATEGORIE FUNZIONALI

Previsioni interne al perimetro del TU

Previsioni esterne al perimetro del TU

Dimensioni massime sostenibili (mq SE)

Subordinate a conferenza di copianificazione

(art.. 92 c. 4; Reg. Titolo V art. 5, c. 2) (mq SE)

(Reg. Titolo V art. 5, c. 3)

Non subordinate a
conferenza di
copianificazione (mq SE)

di cui all'art.99 della L.R. 65/2014 NE - Nuova
edificazione " - i
N'E - Nu.wa R- Riuso Tot (NE+R) (art. 25, c. 1; R - Riuso (art. Tot (NE+R) NE - Nuova edificazione
edificazione 64, c.8) (art. 25, c. 2)
art. 26-27, art.
64, c. 6)
RESIDENZIALE 0 0 o PR o [ o [P
INDUSTRIALE - ARTIGIANALE 0 0 0 0 0 0 0
COMMERCIALE al dettaglio 0 0 0 0 0 0 0
TURISTICO - RICETTIVA 0 0 0 0 0 0 300
DIREZIONALE E DI SERVIZIO 0 0 0 0 0 0 0
COMMERCIALE all'ingrosso e depositi 0 0 0 0 0 0 0
TOTALE 0 0 0 0 0 0 300
ALTRO Parcheggio TIR (**) 0 0 0 0 0 0
Viabilita (***)
STANDARD URBANISTICI Parcheggio (**) 0
Parcheggio e verde 0
pubblico attrezzato (**)

(**) superficie territoriale
(***) lunghezza in metri

CATEGORIE FUNZIONALI

Previsioni interne al perimetro del TU

Previsioni esterne al perimetro del TU

Dimensioni massime sostenibili (mq SE)

Subordinate a conferenza di copianificazione

(art.. 92 c. 4; Reg. Titolo V art. 5, c. 2) (mq SE)

(Reg. Titolo V art. 5, c. 3)

Non subordinate a
conferenza di
copianificazione (mq SE)

di cui all'art.99 della L.R. 65/2014 NE - Nuova
edificazione N - N
N'E - Nu.wa R- Riuso Tot (NE+R) (art. 25, c. 1; R - Riuso (art. Tot (NE+R) NE - Nuova edificazione
edificazione 64, c.8) (art. 25, c. 2)
art. 26-27, art.
64, c. 6)
RESIDENZIALE 0 0 o P o [ o [
INDUSTRIALE - ARTIGIANALE 0 0 0 0 0 0 0
COMMERCIALE al dettaglio 0 0 0 0 0 0 0
TURISTICO - RICETTIVA 0 0 0 0 0 0 300
DIREZIONALE E DI SERVIZIO 0 0 0 0 0 0 0
COMMERCIALE all'ingrosso e depositi 0 0 0 0 0 0 0
TOTALE 0 0 0 0 0 0 300
i o
ALTRO Parcheggio TIR (**) 0 0 0 0 0 0
Viabilita (***)
STANDARD URBANISTICI Parcheggio (**) 225
Parcheggio e verde 0
pubblico attrezzato (**)

(**) superficie territoriale
(***) lunghezza in metri

24

UTOE 3 DELLE COLLINE MORBIDE, DEI CALCARI

[l territorio della U.T.O.E. 3 interessa un ambito territoriale che, con andamento nord est, sud ovest,
dai rilievi collinari in cui predomina I'insediamento di crinale di Castellina in Chianti e quello di
mezzacosta di Fonterutoli, scende digradano con i dolci versanti collinari verso la Valle dell’Elsa. Le
colline caratterizzate da depositi e sabbie presentano un sistema di coltivi intensivi arborati a vite e
di seminativi in cui appare critica la mancanza di una rete minima ecosistemica. L'insediamento &
organizzato e distribuito lungo la rete infrastrutturale di crinale ed & caratterizzato da nuclei rurali e

storici intervallati da case sparse.

A seguire si riportano alcuni dati demografici in relazione al censimento ISTAT 2011 e riferiti alla
U.T.O.E. in relazione alle sezioni censuarie in questa ricadenti.
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U.T.O.E. n°3
Superficie territoriale - Kmq 69
Densita popolazione - Ab/Kmq (al 2011) 36,64
Composizione media familiare (al 2011) 2,48
S.E. media residenziale - mqg/ab (al 2011) 42
Popolazione 0-14 anni (al 2011) 333
Popolazione oltre 65 anni (al 2011) 593
Popolazione residente — totale (al 2011) 2528
Popolazione residente — maschi (al 2011) 1276
Popolazione residente — femmine (al 2011) 1252
Stranieri e apolidi residenti — totale (al 2011) 360
Abitazioni occupate da almeno una persona residente (al 2011) 1021
Abitazioni vuote (al 2011) 440

Superficie delle abitazioni occupate da almeno una persona residente (al 2011) 107207

Famiglie in alloggi in affitto (al 2011) 181
Famiglie in alloggi di proprieta (al 2011) 681
Famiglie in alloggi ad altro titolo (al 2011) 188

Nella presente U.T.O.E. ricadono i perimetri urbanizzati dei seguenti insediamenti:

- Castellina in Chianti;
- Fonterutoli.

Castellina in Chianti

Sez ISTAT 1-2-17-18

Popolazione residente — totale (al 2011) 1645
Popolazione 0-14 anni (al 2011) 215
Popolazione oltre 65 anni (al 2011) 840
Abitazioni occupate da almeno una persona residente (al 2011) 654
Abitazioni vuote (al 2011) 97
S.E. media residenziale - mqg/ab (al 2011) 39
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Fonterutoli
Sez ISTAT 3

Popolazione residente — totale (al 2011) 94
Popolazione 0-14 anni (al 2011) 16
Popolazione oltre 65 anni (al 2011) 24
Abitazioni occupate da almeno una persona residente (al 2011)42
Abitazioni vuote (al 2011) 13

S.E. media residenziale - mqg/ab (al 2011) 52,3

Le dimensioni massime sostenibili dei nuovi insediamenti e delle nuove funzioni, comprensive delle
previsioni esito della conferenza di copianificazione, sono di seguito individuate:

CATEGORIE FUNZIONALI Previsioni interne al perimetro del TU Previsioni esterne al perimetro del TU
Dimensioni massime sostenibili (mq SE) Subordinate a conferenza di ificazione Non i JE
conferenza di
(art.. 92 c. 4; Reg. Titolo V art. 5, c. 2) (mq SE) (Reg. Titolo V art. 5, c. 3) copianificazione (mq SE)
di cui all'art.99 della L.R. 65/2014 NE - Nuova
edificazione 1 S
e'fﬁc:l“:,"; R - Riuso Tot NEVR) | (art. 25, c. 1; | R~ :'t“?a()a"‘ Tot (NE+R) | NE - '(':::'azsed:"’;)"°"°
art. 26-27, art. * tem
64, c. 6)

RESIDENZIALE () 2000 2420 a0 [N o [ o [N
INDUSTRIALE - ARTIGIANALE 1500 800 2300 0 0 0 500
COMMERCIALE al dettaglio 700 200 900 0 0 0 0
TURISTICO - RICETTIVA 800 800 1600 2700 2700 800
DIREZIONALE E DI SERVIZIO 800 500 1300 0 0 0 0
COMMERCIALE all'ingrosso e depositi 0 0 0 0 0 0 0

TOTALE 5800 4720 10520 2700 0 2700 1300

ALTRO Parcheggio TIR (**) 0 0 0 0 0 0
Viabilita (***) 475
STANDARD URBANISTICI Parcheggio (**) 2370
Parcheggio e verde 0
bblico attrezzato (**)

(**) superficie territoriale
(***) lunghezza in metri

2.5 LLE DOTAZIONI TERRITORIALI PUBBLICHE DELLE U.T.O.E.

In relazione al maggior carico insediativo teorico ipotizzato nelle tre U.T.O.E., a seguire si riporta
I'analisi e la verifica degli standard urbanistici:

ISTRUZIONE (mq)
Nuovi ) Superficie totale
UTOE abitanti | A2bitant T°“’{e’§i:;"£f;;ﬁ°’e Minimo  |di previsione ;:ggm‘j per | DIFFERENZA
previsione 1444/68

Utoe 1 1529 190 6.331 4,50 3,68 7.736 -1.405

Utoe 2a 335 10 0 4,50 0,00 1.553 -1.553

Utoe 2b 164 10 0 4,50 0,00 783 -783

Utoe 2 499 20 0 4,50 0,00 2.336 -2.336

Utoe 3 2528 130 8.767 4,50 3,30 11.961 -3.194

|  Totale| 4556 | 340 | 15.098 4,50 3,08 22,032 | 6934 |
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ATTREZZATURE DI INTERESSE COMUNE (mq)
Nuovi p
PR - - Superficie totale
— abitanti Totale superficie di ; ;
UTOE abitanti teorici di et Minimo previsione necgeslsla)r;j 4146;[1’1/%%9{{0 DIFFERENZA
previsione
Utoe 1 1529 190 24219,00 3,50 14,09 6.017 18.203
Utoe 2a 335 10 2392,00 3,50 6,93 1.208 1.185
Utoe 2b 164 10 375,00 3,50 2,16 609 -234
Utoe 2 499 20 2767,00 3,50 5,33 1.817 951
Utoe 3 2528 130 22503,00 3,50 8,47 9.303 13.200
Totale | 4556 340 49489,00 3,50 | 1011 | 17.136 | 32.353
SPAZI PUBBLICI ATTREZZATI PER VERDE E SPORT(mq)
Nuovi .
e e - - Superficie totale
UTOE abitanti ab"?'.‘t' . Totale‘sup erficie Minimo f", necessaria perrispetto | DIFFERENZA
teorici di esistente previsione del DM 1444/68
previsione
Utoe 1 1529 190 30692,00 12,50 17,85 21.488 9.205
Utoe 2a 335 10 0,00 12,50 0,00 4.313 -4.313
Utoe 2b 164 10 0,00 12,50 0,00 2175 -2.175
Utoe 2 499 20 0,00 12,50 0,00 6.488 -6.488
Utoe 3 2528 130 85121,00 12,50 32,02 33.225 51.896
Totale 4556 340 115813,00 12,50 | 23,65 | 61.200 54.613
PARCHEGGI (mq)
Nuovi Superficie totale
o abitanti Totale superficie - di necessaria per
UTOE abltand teorici di esistente Winimo previsione | rispetto del DM DIFFERENZA
previsione 1444/68
Utoe 1 1529 190 9235,00 3,50 5,37 6.017 3.219
Utoe 2a 335 10 0,00 3,50 0,00 1.208 -1.208
Utoe 2b 164 10 0,00 3,50 0,00 609 -609
Utoe 2 499 20 0,00 3,50 0,00 1.817 -1.817
Utoe 3 2528 130 16313,00 3,50 6,14 9.303 7.010
| Totale| 4556 | 340 | 25548,00 | 350 [ 822 | 17136 | 8.412 |

Gli standard risultano ampiamente verificati anche in relazione al maggior carico insediativo teorico
ipotizzato all'infuori dell’istruzione che appare sottodimensionata rispetto al carico insediativo
totale ma che in ordine agli studi socio-demografici appare coerente con i dati della popolazione
in eta scolastica.

In particolare, al fine di perseguire un obiettivo di miglioramento delle prestazioni delle dotazioni
territoriali pubblici, il P.S.l. persegue specifici obiettivi per le singole U.T.O.E.. In relazione agli
standard urbanistici e ai servizi sono individuati i seguenti obiettivi finalizzati ad una valorizzazione
della qualita degli esistenti.

UT.O.E. 1
I.  potenziare I'area sportiva di Radda in Chianti con servizi di supporto e percorsi
adeguati di collegamento tra il parcheggio e il campo sportivo;
Il.  valorizzare/potenziare il sistema delle attrezzature per l'istruzione a Radda in Chianti;
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UT.O.E. 2

UT.O.E.3

realizzare un sistema di parcheggi nei punti di accesso agli insediamenti (Volpaia,
Radda in Chianti, La Villa, Selvole) per favorire la rete di intermodalita e |'accessibilita
pedonale ai medesimi.

valorizzare/riqualificare il sistema delle attrezzature collettive esistenti e sparse nel
territorio rurale;

realizzare un sistema di parcheggi nei punti di accesso agli insediamenti (Palagio) per
favorire la rete di intermodalita e I'accessibilita pedonale ai medesimi.

potenziare |'area sportiva di Castellina in Chianti con servizi di supporto e percorsi
adeguati di collegamento tra le diverse aree sportive distribuite lungo il versante
collinare;

realizzare un sistema di parcheggi nei punti di accesso agli insediamenti (Castellina
in Chianti, Fonterutoli) per favorire la rete di intermodalita e I'accessibilita pedonale

al medesimi.

3 DIMENSIONAMENTO DEL P.S.I

In coerenza agli obiettivi e alle azioni individuati il P.S.I. in relazione alle strategie da perseguire

riconosce il seguente dimensionamento:

CATEGORIE FUNZIONALI Previsionl interne al perimetro del TU Previsionl esterne al perimetro del TU
Dimensioni massime sostenibill (mg SE) a di Non =
conferenza di
(art.. 92 c. 4; Reg. Titolo V art. 5, c. 2) (mq SE) (Reg. Titolo V art. 5, c. 3) copianficazione (mg SE)
di cui all'art.99 della L.R. 65/2014 NE - Nuova
LoD R-Riuso Tot (NE+R) (.::;:'3 LG || ey || LR L LD
edificazione art. 2627, art. 64, c.8) (art. 25, c. 2)
64, c. 6)
RESIDENZIALE () 8200 2680 10880 0 o [
(-9500
demolizione ex
INDUSTRIALE - ARTIGIANALE 2300 2300 4600 0 cantine Estaf e 0 1000
trasferimento in
TU)
COMMERCIALE al 1400 400 1800 0 0 0 0
TURISTICO - RICETTIVA 1600 1600 3200 3650 4489 8139 2200
DIREZIONALE E DI SERVIZIO (%) 1600 1000 2600 0 0 0 0
COMMERCIALE all'ingrosso e depositi 0 0 0 0 0 0 0
TOTALE 15100 7980 23080 3650 4489 8139 3200
ATTRO Parcheggio TIR (**) 0 0 0 6200 0 6200
Viabilita (***) 475
STANDARD URBANISTICI Parcheggio (**) 7145
Parcheggio e verde 2700
*9

(*) comprensivo del recupero delle ex Cantine Estafin TRin
ordinealla conferenza di copianificazione

(**) superficie territoriale
(***) lunghezza in metri
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