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1 PREMESSA

Il presente rapporto ambientale costituisce documento preliminare per la Valutazione
Ambientale Srategica (VAS relativa alla proposta di Variante al PdR del Comune di
Cagtellina in Chianti (S) per 'area denominata “ex Molini Niccolai’, inserita all'interno
dellUTOE 1- Centro storico dal suddetto Piano Srutturale, secondo quanto previsto
dallart. 23 della LR 10/2010 “Norme in materia di valutazione ambientale strategica
(VAS.............

llcomplesso denominato “ex Molini Niccolai” interessa il versante occidentale del territorio
comunale a ridosso del centro storico di Castellina in Chianti ed ha determinato, con i
suoi insediamenti ormai in disuso dagli anni Novanta, dissesti territoriali molto evidenti,
ritenuti dequalificanti da un punto di vista paesaggistico e ambientale, con ricadute
negative che influenzano anche ilnucleo medievale.

A tal proposito s precisa che il Comune di Castellina in Chianti con D.C.C. n°19 del
22.04.2004 ha adottato il Piano Srutturale e lo ha approvato con D.C.C. n°39 del
25.07.2005. Tale piano ha individuato tutte le istruzioni e le funzioni necessarie al recupero
delcomplesso e, sulla base divalutazionidicarattere ambientale e disicurezza pubblica,
visto il degrado fisico in cui versano alcuni edifici, ha previsto 'opportunita di anticipare il
Regolamento Urbanigico, procedendo con lapprovazione di una variante al PRG
vigente, coerente col Piano Srutturale stesso, avvenuta con D.C.C. n°57 del 30.10.2006.

Inoltre con D.C.C. n° 4 del 29.01.2013 é stata adottata una variante puntuale al Piano
Srutturale, approvata definitvamente con Del. C.C. n. 57 del 30.12.2013, l'avviso di
avvenuta approvazione € stato pubblicato nel BURTn®7 del 19.02.2014. Con D.C.C. n. 21
del 29.04.2015 é stata poi approvata la variante per la perimetrazione dellarea di
recupero in loc. Monte e Monticino.

I Regolamento Urbanistico del Comune di Castellina in Chianti € stato adottato con D.
C.C.n 46 del 22.08.2008 ed approvato definitivamente con Del C.C. n. 23 del 27.03.2009;
con D.C.C. n. 4 del 29.01.2013 & stata adottata una variante puntuale al RU, approvata
definitivamente con Del. C.C. n. 57 del 30.12.2013.

Infine, in merito allarea di intervento, il Comune di Castellina in Chianti ha adottato il
Piano di Recupero per la riconversione funzionale dellarea “ex Molini Niccolai” con
D.C.C. n°5 del 30.01.2009 successvamente approvato con D.C.C. n°32 del 17.04.2009 e
pubblicato sul BURT n° 23 del 10.06.2014, tale piano di recupero € conforme al Piano
Srutturale e alla variante al PRG sopracitati.

Tale variante ha carattere puntuale, le modifiche interessano la parte normativa del
Piano Strutturale, limitatamente allarea “ex Molini Niccolai” ed in particolare la “Disciplina
del Piano Srutturale” (UTOE 1 - Centro Sorico - | Molini Niccolai), al fine di adeguare lo
strumento normativo di pianificazione urbanistica ai nuovi scenari socio-economici e di
tutela del territorio. Contestualmente alla presentazione della variante al Piano Srutturale,
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alla luce del fatto che alcune premesse vincolanti per l'effettivo recupero e crescita
dellarea sano venute meno, viene proposta una nuova soluzione per il progetto unitario
di riqualificazione urbanistica, prevedendo una diversa perimetrazione di intervento con
lesclusione dialcune aree e la diminuzione della volumetria recuperata.

Successvamente, nel 2010, é stato approvato lo schema della convenzione attuativa
relativa alla UMI 1 (Molino Vecchio e parcheggio pubblico posto a valle della SR. 222 di
fronte all'Asilo Borgheri) e la convenzione, modificata con D.C.C. n. 61 del 28/11/2011,
che e stata sottoscritta il 12/12/2011.

Con Del. C.C. n. 56 del 18/10/2011 la Societa Castellina Futura, quale proprietaria della
UMI 2 e 3, é stata autorizzata a procedere, a mezzo SCIA, alla demolizione degli edifici
compres nella stesse UMI (come definite dal Piano di Recupero) previa autorizzazione
paesaggistica, con prescrizioniriguardanti in particolare la gestione del cantiere.

Nel 2012 & stata approvata una variante puntuale al Piano di Recupero per la modifica
dellarea a parcheggio pubblico compreso nella UMI 1.

Nel caso in esame per la procedura di VAS, I'Autorita Procedente € il Comune di
Castellina in Chianti, i proponenti sono la societa “Castellina Futura s.r.l.” con sede a
Castellina in Chianti via Trento Trieste, 39.
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2 QUADRO DI RIFERIMENTO NORMATIVO

La VAS Valutazione Ambientale Srategica, € stata introdotta nella Comunita Europea
dalla Direttiva 2001/42/CE “concernente la valutazione degli effetti di determinati piani e
programmi sul’ambiente”; a livello nazionale, la suddetta Direttiva & stata recepita dalla
parte sesconda del D.Lgs. 152/2006, mentre a livello regionale é stata regolamentata dalla
Legge Regionale 12 febbraio 2010 n. 10.

2.1 LEGISLAZIONE NAZIONALE

Il Decreto Legidativo 3 aprile 2006 n° 152 "Norme in materia ambientale”, successvamente
modificata ed integrata con il D.Lgs. n° 29 giugno 2010 n°128 e con il Decreto Legge 24
giugno 2014 n°91 "Disposizioni urgenti per il settore agricolo, la tutela ambientale e
l'efficientamento energetico dell'edilizia scolastica e universtaria, il rilancio e lo sviluppo
delle imprese, il contenimento dei costi gravanti sulle tariffe elettriche, nonché per la
definizione immediata di adempimenti derivanti dalla normativa europea”, nella Parte
Seconda alTitolo Il, sancisce:

"Art. 11- Modalita di svolgimento (articolo cosimodificato dall'art. 2, comma 9, d.lgs. n. 128
del 2010)

1. Lla valutazione ambientale strategica €& avviata dallautorita procedente
contestualmente al processo di formazione del piano o programma e comprende,
secondo le disposizionidicuiagliarticolida 12 a 18:

a) lo svolgimento di una verifica di assoggettabilita limitatamente ai piani e ai programmi
dicuiallarticolo 6, commi 3 e 3-bis;

b) l'elaborazione delrapporto ambientale;

c) lo svolgimento diconsultazioni;

d) la valutazione delrapporto ambientale e gli esitidelle consultazioni;
e) la decisione;

f) linformazione sulla decisione;

g) monitoraggio.

2. Lautorita competente, al fine di promuovere lintegrazione degli obiettivi di sostenibilita
ambientale nelle politiche settoriali ed il rispetto degli obiettivi, dei piani e dei programmi
ambientali, nazionalied europei:
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a) esprime il proprio parere sullassoggettabilita delle proposte di piano o di programma
alla valutazione ambientale strategica neicas previstidalcomma 3 dell'articolo 6;

b) collabora con lautorita proponente al fine di definire le forme ed i soggetti della
consultazione pubblica, nonché limpostazione ed i contenuti del Rapporto ambientale e
le modalitd di monitoraggio dicuiallarticolo 18;

c) esprime, tenendo conto della consultazione pubblica, dei pareri dei soggetti
competenti in materia ambientale, un proprio parere motivato sulla proposta di piano e
di programma e sul rapporto ambientale nonché sulladeguatezza del piano di
monitoraggio e con riferimento alla sussistenza delle risorse finanziarie.

3. La fase di valutazione e effettuata anteriormente allapprovazione del piano o del
programma, ovvero allavvio della relativa procedura legidativa, e comunque durante la
fase di predisposizione dello stesso. Essa &€ preordinata a garantire che gli impatti
significativi sullambiente derivanti dallattuazione di detti piani e programmi sano presi in
considerazione durante la loro elaborazione e prima della loro approvazione.

4. La VAS viene effettuata ai vari livelli istituzionali tenendo conto dellesigenza di
razionalizzare i procedimenti ed evitare duplicazioni nelle valutazioni.

5. La VAScogtituisce peripianie programmia cuis applicano le disposizioni del presente
decreto, parte integrante delprocedimento diadozione ed approvazione.

| provvedimenti amministrativi di approvazione adottati senza la previa valutazione
ambientale strategica, ove prescritta, sono annullabiliperviolazione dilegge.

2.2 LEGISLAZIONE REGIONALE

La Legge Regionale 12 febbraio 2010 n. 10 Norme in materia di valutazione ambientale
strategica (VAS), divalutazione diimpatto ambientale (VIA) e divalutazione diincidenza,
coordinata con la Legge Regionale 12 febbraio 2010 n. 11, prescrive:

“Art. 21 Modalita disvolgimento della VAS

1. Lattivita di valutazione € preordinata a garantire che gli impatti significativi
sullambiente derivantidallattuazione deipianio programmisano pres in considerazione
durante la loro elaborazione e prima della loro approvazione.

2. La VASe caratterizzata dalle seguentifas e attivita:

a) lo svolgimento diuna verifica diassoggettabilita, neicasidicuiallarticolo 5, comma 3;
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b) la fase preliminare per 'impostazione e la definizone dei contenuti del rapporto
ambientale;

c)lelaborazione delrapporto ambientale;
d) lo svolgimento di consultazioni;

e) la valutazione del piano o programma, del rapporto ambientale e degli esiti delle
consultazioni,con espressione del parere motivato;

f) la decisione;
g) 'informazione sulla decisione;
h) ilmonitoraggio.” [...]

Art. 24 Rapporto ambientale:

~

1. Il rapporto ambientale é redatto dal proponente e contiene le informazoni di cui
allAllegato 2 alla presente legge. Esso, in particolare:

a) individua, descrive e valuta gliimp atti significativi sullambiente, sul patrimonio culturale
e sulla salute derivantidallattuazione delpiano o delprogramma;

b) individua, descrive e valuta le ragionevoli alternative, alla luce degli obiettivi e
dellambito tertoriale del piano o del programma, tenendo conto di quanto emerso
dalla consultazione dicuiall’articolo 23;

c) concorre alla definizione degliobiettivie delle strategie delpiano o delprogramma;

d) indica i criteri di compatibilita ambientale, gli indicatori ambientali di riferimento e le
modalita perilmonitoraggio.

2. Il rapporto ambientale tiene conto del livello delle conoscenze e dei metodi di
valutazione attuali, nonché dei contenuti e del livello di dettaglio del piano o del
programma; a tal fine possono essere utilizzati i dati e le informazioni del sistema
informativo regionale ambientale della Toscana (SRA).

3. Per la redazione del rapporto ambientale sono utilizzate, ai fini di cui all’articolo 8, le
informazoni pertinenti agliimpatti ambientali disponibili nellambito di piani o programmi
sovraordinati, nonché di altri livellidecisionali.

4. Per facilitare I'informazione e la partecipazione del pubblico, il rapporto ambientale e
accompagnato da una sintes non tecnica che illustra con linguaggio non specialistico i
contenutidelpiano o programma e delrapporto ambientale.”
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3 QUADRO DI RIFERIMENTO PROGETTUALE

3.1 AMBITO TERRITORIALE DI RIFERIMENTO

L'area oggetto della Variante al Piano di Recupero &€ compresa nel territorio comunale di
Cagtellina in Chianti nella provincia di Sena (Fgura 1), il suo territorio € interamente
compreso nel Chiantie confina conicomunidi Greve in Chianti, Radda in Chianti, Gaiole
in Chianti, Castelnuovo Berardenga, Monteriggioni, Poggibonsi, Barberino Val d’Hsa e
Tavamelle Valdi Pesa (Fgura 2).

FHgura 1- Inquadramento generale

~

Il territorio comunale, prevalentemente collinare, € compreso tra la Val d’Bsa, la Val di
Pesa e la Valle del fiume Arbia, s estende per una superficie di 99.50 Km? e presenta un
dislivello altimetrico compreso tra minimo di 180 m sl.m., nella zona di Castellina Scalo, ed
un massmo di 626 m sl.m. nella zona del Monte Cavallaro; Il capoluogo, invece, & posto
a 578 m sl.m., infine 'area oggetto della Variante interessa il versante occidentale del
crinale lungo cuicorre la SR Chiantigiana 222 ed ¢ situata ad una quota variabile tra 566
m slm. fino a 550 m s..m. e degrada verso valle con pendenze medie intorno all15-20%.

Laspetto di insieme del paesaggio chiantigiano € quello di una regione collinare, con
carattere piuttosto omogeneo, che siapre in ampie vallate e rilieviondulati e risale a sud-
est nella catena dei Monti del Chianti fin quas a 900 metri. Le superfici boscate
presentano ecosstemi forestali stabili e castagneti da frutto di particolare interesse
paesistico.
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San Casciano
in Val di Pesa

Greve
in Chianti

Tavarnelle
inVal diPesa —

Radda
in Chianti

Barberino K
Val d’Elsa

Gaiole
in Chianti

CASTELLINA IN CHIANTI

nra im winianu

\, Castelnuovo
Berardenga

Hgura 2- Individuazione dei confinicomunali

Icorsid’acqua dei Montidel Chianti, sebbene di modesta portata, conservano carattere
di naturalita e lembidibosco dialto valore ecologico-ambientale. Importanti distribuzioni
di sorgenti di piccola e media portata sono legate alla particolare stuazione geologica
del sottosuolo.

I complesso degli “ex Molini Niccolai” interessa una porzione di territorio comunale nel
versante occidentale della collina in prossmita del centro storico di Castellina in Chianti
(Hgura 3); 'area della Variante al Piano di Recupero ha un’estensione di circa 2.1 ettari
ed & occupata da una serie di edifici che ospitavano le attivita del gruppo Niccolai, il
guale, con il mulino e il mangimificio, ha costituito, fino agli inizidegli anni Settanta, la piu
grande realta industriale della Provincia di Sena ed ha contribuito allo sviuppo
economico, demografico ed urbanistico del territorio.

La crisidella Niccolaicoincide con il forte sviluppo delle aree manifatturiere divalle e alla
fine degli anni Novanta del ‘900 ha portato allabbandono degli stabilimenti, la maggior
parte dei quali, tutt’oggi, risultano in forte stato di degrado, contribuendo a determinare
dissesti territoriali evidenti ed a dequalificare dal punto di vista paesaggistico ed
ambientale I'intero versante collinare.
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Castellina in Chianti
- centro storico-

Hgura 3- Individuazione dellarea d'interesse

10
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3.2 STATO ATTUALE

L'area da recuperare s sviuppa a valle e a monte della SR222 “Chiantigiana”, la quale
divide l'area in due zone distinte: una a monte della strada, definita da un'edilizia
compatta e di grosso impatto visivo costituita da fabbricati a diretto contatto con il
tessuto urbano del centro storico, laltra a valle della strada, caratterizzata da edffici
puntuali, anch'essidinotevoli dimensioni.

A monte della strada s trovano il Molino Nuovo (edificio C in Hgura 4), la Pesa (edificio A
in Figura 4) e il Molino Vecchio (detto il “Golfetto”, edificio D in Figura 4), i quali, se s
eccettua il “Golfetto” che ha principalmente valore testimoniale, sono di scarso valore
architettonico e costituiscono una barriera visva al centro storico ed al paesaggio
circostante.

A valle, sono presenti due anonimi edifici resdenziali e due costruzioni di altrettanto
impatto visivo: l'edificio del Comune la cantina “La Cantina la Castellina” (edificio B), gia
integratore dei Molini, che contribuiscono, per posizione e mole, al deterioramento piu
ampio dellarea.

La totalita delle volumetrie presenti raggiunge i 40.513 mc de é suddivisa come riportato
nella tabella sottostante:

Molino Vecchio (Golfetto) 7.390 mc
a monte Molino Nuovo (Bulher) 23.682 mc
della strada Pesa- ex Slos 1.981 mc
VOLUME TOTALE 33.053 mc
Cantina La Castellina 7.460 mc
a valle

Comune 4.000 mc

della strada
VOLUMETOTALE 11.460 mc

11
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Fgura 4- Ubicazione degli edifici d'interesse

FHgura 5- Vista del Molino nuovo -edificio C-

12
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FHgura 6- La Pesa ex silos-edificio A-

FHgura 7- Il Molino Vecchio -edificio D-

13
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FHgura 8- Il Molino Vecchio -edificio D-

FHgura 9- La Cantina -edificio B-

14




DOCUMENTO PRELIMINARE della procedura di VAS - PdR area “Ex Molini Niccolai”

FHgura 10- Centro Amministrativo Niccolai

15




DOCUMENTO PRELIMINARE della procedura di VAS - PdR area “Ex Molini Niccolai”

3.3 IL PIANO DI RECUPERO APPROVATO

I Comune di Castellina in Chianti con D.C.C. n°39 del 25.07.2005 ha approvato il piano
Srutturale, il quale inserisce 'area di studio nell UTOE 1 — Centro Sorico — | Molini Niccolai,
individuandone tutte le istruzioni e le funzioni necessarie al recupero del complesso,
nonché specificando ilmassmo volume recuperabile in 30.000 mc.

FHgura 11- Estratto della Carta delle UTOEe individuazione dell'area d'interesse (in verde)

16
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Qulla base divalutazioni di carattere ambientale e di sicurezza pubblica, visto il degrado
fisico in cui versano alcuni edifici, TAmministrazione Comunale ha previsto 'opportunita di
anticipare il Regolamento Urbanistico, procedendo con 'approvazione diuna variante al
PRG vigente, avvenuta con D.C.C. n°57 del 30.10.2006. Il Regolamento Urbanistico del
Comune di Castellina in Chianti & stato approvato definitivamente con D.C.C. n. 23 del
27.03.20009.

Tale Regolamento ha riproposto per larea quanto gia stabilito nella variante al PRG, con
le dovute correzioniriguardantiiriferimenti alle norme ed agli elaborati del nuovo atto di
governo del territorio.

In coerenza col principio di riqualificazione complessiva dellarea, la disciplina del RU
conteneva le linee guida per il Piano di Recupero da predisporre per lintera area,
egplicitate in uno schema direttore, determinante l'utilizzo delle varie porzioni dell’area, le
volumetrie massme da recuperare e, coerentemente con quanto previsto nel Piano
Strutturale, le categorie d’intervento sugli edifici esistenti.
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FHgura 12- Area UTOE1 - Rl (stato attuale - PdRapprovato)

Qulla base delle precedenti indicazioni fornite dagli strumenti urbanistici il Comune di
Cagdtellina in Chianti ha adottato il Piano di Recupero per la riconversione funzionale
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dellarea “ex Molini Niccolai” con D.C.C. n°5 del 30.01.2009 successvamente approvato
con D.C.C.n°32del 17.04.2009 e pubblicato sul BURTn° 23 del 10.06.2014.

Con D.C.C.n.56 del 18.10.2011 s autorizzava la Soc. Castellina Futura, quale proprietaria
della UMI 2 e 3, a procedere, a mezzo di SCIA ai sens della LRT. 1/2005 e sm.i., alla
demolizione degli edifici compresi nella UMI 2 e 3 (come definite dal Piano di Recupero)
previa autorizzazione paesaggistica ex art. 146 D. Lgs. N. 42/2004, con le seguenti
prescrizioni:

“1) sia realizzata, nellarea di cantiere, una congrua sistemazione del terreno in attesa
della prevista ricostruzione dell edificio sostituito;

2) siano rispettatiitermini di esecuzione deilavori didemolizione e sissemazione finale non
superioria 3 anni;

3) sano prodotte adeguate garanzie per la corretta gestione del cantiere in modo da
evitare dannialla Srada Provinciale sulla quale il cantiere affaccera, e comunque in vista
della eventuale necessita diripristino delle strade pubbliche che risultassero danneggiate
daitransti pesanticonnessi alle demaolizioni.”

Con D.C.C. n. 62 del 28.09.2012 e stata approvata una variante puntuale al Piano di
Recupero per la modifica dellarea a parcheggio pubblico ricompreso nella UMI 1.
L'avviso dellavvenuta approvazione e stato pubblicato nel BURTn. 45 del 07.11.2012.

La filosofia di tale piano prevede la riqualificazione dellarea, in gran parte occupata
dagli edifici degli ex Molini Niccolai, proponendo un progetto complessivo che, oltre ad
eliminare elementi di incongruita ambientale e paesaggistica, definisce I'organizzazione
deglispazdistinguendo aree pubbliche ed aree fondiarie. Definisce inoltre il sistema delle
infrastrutture e dei servizi ed indica soluzioni edilizie nel rispetto dellelevata qualita
dellambito diappartenenza (centro storico e paesaggio circostante).

Il Piano direcupero approvato (planimetria Fgura 13) prevede a monte della SR 222, la
realizzazione di interventi edilizi in adiacenza al centro storico e in sogtituzione delle
volumetrie esistenti, prevedendo la dislocazione della nuova sede del Municipio, di una
media struttura di vendita, di edilizia residenziale compatta e di strutture di interesse
generale (attrezzature sanitarie, associazioni di volontariato, esercizi commerciali).
Attuando nelcontempo una riduzione delle volumetrie e delle altezze perlimitare I'effetto
dibarriera visva neiconfrontideglielementidipregio del centro storico.

Al di sotto del nuovo edificio nellarea del Molino Nuovo prevede la realizzazione di due
piani di parcheggi interrati con accesso dal tunnel che verra realizzato sotto la SR 222;
tale strada, denominata Viale della Rmembranza, sard collegata col centro attraverso
via Borgheri, potenziata nella sua vocazione commerciale e attraverso la Rampa delle
Mura, asse pedonale diretto con la parte piu antica del centro ed il nuovo percorso
pedonale diaccesso al Parco delle Casce.
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FHgura 13- Schema didettaglio del Piano di Recupero

A valle della SR 222 il Piano di Recupero s attua nella realizzazione di due nuovi sistemi
ediliziresidenzali, conservando ampiconivisividal centro per il tratto stradale della SR 222
interessato, definendo su tale strada tre momenti di sosta panoramica costituiti da una
piccola piazza nellarea della Pesa, da un terrazzo e da un giardino belvedere.

Infine per la Cantina “La Castellina” individua nella sostituzione edilizia la categoria
d’intervento adeguata, con la disocazione prevalente di attivita artigianali-commerciali,
sempre inerenti all’ attivita di cantina vinicola.

| principi di ispirazione di tale piano approvato sono molteplici. Anztutto, quello di
garantire la sostenibilita dellintervento sia da un punto divista paesaggistico sia dal punto
di vista economico-finanzario. In particolare, con riferimento al primo punto, oltre a
perseguire l'obiettivo di un corretto inserimento nel contesto urbano, i nuovi edifici
saranno realizzati in modo da limitare la barriera visva che gli edifici esstenti, in
particolare il Molino Nuovo, fanno al centro storico ed alpaesaggio circostante.
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Inoltre, la posizione dellarea oggetto del piano a ridosso del centro storico, con i suoi
edificiinteressati da un rilevante degrado fisico, dequalifica il centro storico medioevale. Il
presente piano direcupero persegue quindianche l'obiettivo di migliorare limpatto visivo
e rilanciare il centro storico, migliorando la dotazione degli spazi e delle attrezzature
pubbliche di interesse generale a ridosso del borgo medioevale e promuovendo la
gualitd progettuale deinuovi edifici.

In tal modo gli interventi in oggetto al presente piano di recupero assumono un ruolo
urbano strategico per la riqualificazione ambientale e paesaggistica dellabitato di
Castellina in Chianti, in quanto promuove linsediamento di un mix di funzioni strettamente
connesse con il centro storico, qualiaree verdi, parcheggipubblicie aree verdi.

La tabella a pagina seguente riassume le indicazioni di progetto, specificando la
categoria d’intervento prevista per ogni edificio, il volume esistente e recuperato dal
progetto.
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Volume

Categorie Volume e Destinazioni Sup.
UMI di esistente at d'uso attuale
intervento (mc) (mc) ammissibili (Mq)
Residenza,
UM 1 RE; RE.dr; S6riz! 3 interesse
. 4 7.3%0 7.3%0 generale, 1638
Molino Vecchio REds dinzionale,
terziano in genere
Servizi di interesso
Um 2 i
Pesa-Ex Sios RU 1,981 +3418 g"l w‘ ", 185
2A-2C '
lerZiano in genere
Complesso 14610 Residenza,
Niccolai 23682 servizi di interesse
gonerale,

PP ey s direzionale, 5165
teeziario in genare
commerciade

Recuperabi rcettivo
1 30.000 me
AREAB Commerciale
arca postaa Artigianale
vale dela Direzionde

SR22 sotb la Terziario in ganere

sode degh

uffici comunal 8.000

AREAA resdenziale
area pasta o
fianco della
UM S
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3.4 OBIETTIVI DELLA VARIANTE

Come gia anticipato, lo stato d’abbandono e il fortissmo impatto visvo fanno del
recupero dei Molini Niccolai il tema urbano principale per il centro storico ed il recupero
complessivo dellarea diviene oggil'elemento prioritario per la riqualificazione generale di
Castellina in Chianti.

Ad ogni modo, lTAmministrazione Comunale, tenendo conto delle mutate esigenze dei
soggetti coinvolti e delle effettive possbilita di sviluppo ed attuazione del piano, ha
successivamente ritenuto di accogliere la richiesta di procedere alla redazione di una
variante puntuale al Piano Srutturale ed al Regolamento Urbanistico su proposta di
Castellina Futura.

La presente variante al Piano Srutturale e al Regolamento Urbanistico (Fgura 14) intende
adeguare gli strumenti normativi di pianificazione urbanistica ai nuovi scenari socio-
economici di sviuppo locale e di tutela del territorio, aggiornando le scelte strategiche
fatte in sede di pianificazione dellarea “Ex Molini Niccolai”. Pertanto tale variante s
occupa della tutela del contesto storico e paesaggistico del centro abitato di Castellina
in Chianti, al fine di consolidare il margine urbano per il miglioramento qualitativo delle
strutture e della garanzia della qualita degli spazi non edificati, perseguendo al tempo
stesso la valorizzazione e la razionalizzazione delluso delle risorse fische, naturali ed
economiche delterritorio.

In particolare, appare evidente che il progetto unitario di riqualificazione urbanistica, cosi
come descritto nel Piano Srutturale vigente, non rispecchipiu le esigenze e le possbilita di
sviluppo dei vari soggetti coinvolti, inoltre alcune premesse vincolanti per l'effettivo
recupero e crescita dellarea sono venute meno.

Tra queste, le piu significative risultano essere il mancato interesse al nuovo disocamento
degli Uffici dell’Amministrazione Comunale, che rimangono allinterno dellarea del Piano
di Recupero, e la necessita di adeguamento progettuale della cantina La Castellina “Ex
Integratore”. Per quest’ultima verra richiesto un intervento che tenga conto delle
cambiate esgenze spazali e volumetriche, in modo da garantire, a seguito di
demolizione e riprogettazione della cantina stessa, adeguati ambienti che garantiscano
un’opportuna produzone vitivinicola e la possibilita difruizione pubblica.

Ilrecupero del versante occidentale in cui sitrova 'area diintervento consiste anche nel
progetto dirazionalizzazione del traffico di Viale della Rmembranza, principale arteria di
collegamento che attraversa 'area del Piano di Recupero, elaborando con particolare
attenzione, le nuove strade carrabilie pedonali, i parcheggi nonché gli spaz pubblici e
privati, assicurando che i disabili s muovano agevolmente in tutto il complesso
recuperato.

S possono cosi sintetizzare le motivazioni in base alle quali viene predisposta l'attuale
variante al Piano Srutturale ed al Regolamento Urbanistico:
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- sostenibilita paesaggistica ed ambientale — fattibilita: il progetto approvato prevede
opere onerose e di difficile realizzazione, come i due piani di parcheggi interrati, il
passaggio sotto la SR. 222 e la realizzazione della nuova sede municipale nella UMI 2;

- sostenibilitd economica della nuova proposta;

- promuovere la qualitd progettuale dellinsediamento grazie ad un mix di funzioni
(residenza, commercio, direzionale e spazi pubblici e di interesse generale) strettamente
connesse con il centro storico e con ilruolo urbano dell intervento;

- avanzato stato di degrado dei volumi relativi al “Golfetto”, alla “Pesa” ed al “Molino
Nuovo”;

- motivi di sicurezza: relativi alla presenza sul fronte strada della SR. 222 del volume del
Molino Nuovo.

Rispetto al piano approvato descritto in precedenza, la variante introduce una
sostanziale riduzione della volumetria complessiva (in particolare quella interrata), della
riperimetrazione delle aree a valle della SR 222 per il trasferimento della volumetria, della
deperimetrazione della ssde comunale dallarea da assoggettare a Piano di Recupero e
della revisione delle categorie diintervento perla UMI 5 (ex integratore) e la UMI 4 (Sede
Comunale). La variante urbanistica, come anticipato, € stata approvata nel 2014.
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la suddetta variante al Piano di Recupero approvato sara attuata attraverso
lindividuazione e 'esecuzione di Unita Minime d'Intervento (UMI), disciplinate aisensidegli
artt. 109 e 119 della LR Toscana n. 65 del 10 Novembre 2014 sm.i. : “... Per la loro
attuazione, i piani di recupero individuano unita minime di intervento, costituite
dallinseme degli edifici e delle correlate aree libere sulle qualii piani stessi intervengono
in modo unitario e contestuale..”.

Le Unita Minime d' Intervento (UMI) individuate dalla variante al Piano di Recupero sono le
seguenti (Fgura 15):

< i

Hgura 15- Limite PdR (in rosso a tratteggio) e UMI (blu)
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e UMI1-Molino Vecchio

Viene realizzato un complesso ad uso residenziale ed uffici che dovranno ospitare servizi
diinteresse generale, uso direzionale e delterziario in genere.

I corpo del nuovo fabbricato sara qualitativamente simile a quello dellattuale Molino
Vecchio, col suo "torrione" leggermente distaccato dal corpo principale (s veda lo
schema successivo).

ATTUALE PROGETTO
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Ledificio attuale, presenta sara di altezza inferiore rispetto a quello esistente del Molino
Vecchio, che presenta una gquota attuale di 19.20 m al colmo della "torre", mentre quello
di progetto non avra altezza al colmo superiore a 15.0 m. In tal modo s ottiene un
abbattimento dellaltezza massma delledificio diben 4.20 m, perseguendo cosil'obiettivo
di riduzione dellimpedimento visivo esercitato dagli edifici presenti nellarea, liberando
cosi la visuale per un migliore godimento paesaggistico da e verso il centro storico di
Castellina.

e UMI 2 -Pesa/Ex Slos

Verra realizzato un piccolo complesso (piano terra destinato a parcheggi, primo piano
commerciale di servizio e secondo piano residenziale) sul sedime della vecchia Pesa
arretrando ulteriormente dal limite della strada carrabile in modo da articolare un sistema
leggermente rialzato di slarghi e piazzette pubbliche per garantire momenti di sosta e
sicurezza pedonale. Larchitettura recupera la scala della continuita urbana e d
caratterizza per finiture ad intonaco, tetti scolpiti a falde e affacci principali a valle. Tale
impianto permette di riprodurre un microbrano di tessuto edilizo che ripropone le
modalitd insediative del tessuto storico.
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e UMI 3 -=Molino Nuovo

Il corpo di fabbrica copre longitudinalmente la lunghezza dell edificio esistente e viene
adibito a commerciale di servizio al primo piano ed a resdenzale neitre piani successvi,
fino ad arrivare ad una quota di colmo massma di 18,5 m circa, in media 6 m in meno e
circa 12 m in meno rispetto alla quota massima dell'edificio attuale (Figure 16 e 1) e circa
2,5 m rigpetto al piano direcupero approvato (FHgura 18). Ulteriore modifica s attua nella
chiusura delledificio con un cappello di copertura innovativo e tradizionale al tempo
stesso, che restituisce la corretta linea d'appoggio del profilo liberato della torre e dei tetti
della prima cerchia dicase intorno al cassero.
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FHgura 16- Sovrapposto con stato attuale (in arancio) - sezione longitudinale

Inoltre rinuncia aidue livelliinterrati destinatia garage e collegati al parcheggio pubblico
da un percorso sotterraneo, rischioso ed inutile, creando a piano terra una zona
autorimessa e difatto sottraendo molta volumetria utile precedentemente concessa.

La nuova druttura integrera i percors provenienti dai giardini accogliendoli e
sviluppandoli alla quota del primo piano, quella che distribuisce agli esercizicommerciali
fino alla connessione con la ripida salita (Rampa delle Mura), che pavimentata, iluminata
e accessoriata, condurra nuovamente al centro storico convogliando iflussipedonaliche
sidetermineranno dalla presenza del nuovo parcheggio pubblico. In sostanza una nuova
invisbile porta per Casellina.

Qul fronte posteriore € previsto un percorso pedonale che in continuita di quota con il
giardino pubblico permettera diavere una scelta alternativa perraggiungere il centro; la
forometria sul fronte principale risulta netta, ordinata, severa e s alterna estraflettendos e
arretrando.
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Per quanto riguarda i materiali, la variante omaggia la materia prima di Castellina, ovvero
la pietra, millenaria presenza nel Chianti, piegata a molti us divers, agricoli, rurali,
costruttivi, ma raramente elevata a finitura nobile. Per questo senza snaturarla viene
proposta alternando tessiture levigate ad altre piu porose per il rivestimento degli ultimi
due livelli. Infiss, balaustre e gronda saranno da realizzars in acciaio corten gia
annunciato in tuttiidettaglidel vicino “Parco delle Casce”.
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FHgura 17- Sovrapposto con stato attuale (in arancio) - sezione trasversale

FHgura 18- Sovrapposto (rosso) con Piano di Recupero ritirato (in blu) - sezione longitudinale
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e UMI5-=La Cantina

Alla luce del crescente interesse legato al mondo enogastronomico e a tutto lindotto
economico-culturale che ne deriva, considerato anche lo stato attuale della Cantina “La
Cadtellina" che non rispecchia lidentita e le sopravvenute necessita, in termini produttivi e
dirappresentanza, la committenza ha deciso di demolire e ricostruire sulla stessa impronta
un nuovo fabbricato. Il nuovo edificio sfrutta il terrapieno dove poggia attualmente la
cantina perinserire al suo interno tutta la zona produttiva, con quote ed altezze dei vani
diverse per poter accogliere la sala divinificazione conitiniin acciaio, la barriccaia ed i
localiperlo stoccaggio, limbottigliamento e l'etichettatura (Fgura 19).

| due piani che poggiano su questo basamento s trovano alla quota della SR 222 ed
ospitano gli uffici amministrativi, il wine shop, ilwinebar con area degustazione. Il progetto
architettonico & stato concepito come un susseguirsi di volumi irregolari che vanno ad
incastrasi e a sormontarsi tra loro, creando in questo modo due “ali” che dallaccesso
sulla Regionale siaprono sulla valle permettendo di creare una sorta di corte interna per
eventie degustazioni allaperto. Il movimento deivolumie le loro altezze, inferiori a quelle
della cantina esistente, permettono dipercepire i volumiin modo sfuggente, cercando di
integrarsicon le curve e la morfologia delpaesaggio, adagiandosi ad esso.

FHgura 19- Sovrapposto con stato attuale (arancio) - sezione trasversale
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e UMIG6 - Residenze

Fanno parte dello stesso sistema residenziale ma vengono attivate separatamente, in
planimetria risultano piu volte fratturate affinché le sospensioni possano essere occupate
dalla vegetazione, creando cos un'alternanza di verde e costruito tale da non
evidenziare l'edificato verso valle.

Rispetto al progetto del piano di recupero approvato, il limite di edificazione viene
arretrato risalendo verso l'alto di una misura variabile tra i 6 e i 10 metri, con il conseguente
risparmio di suolo agricolo occupato. Inoltre, ulteriore miglioramento e previsto nella
conformazione dei parcheggi destinati alle residenze, i quali, nella proposta di variante
risultano a tasca in modo da far sparire qualunque percezione dei veicoli sia da monte
che da valle dellintervento, a fronte diparcheggia raso del progetto approvato.

Grazie ai muretti delle terrazze al piano terra delle residenze, I'intervento risulta quasi
incassato nella collina e ripropone la tipologia dei muretti a secco per il terrazzamento
lento delle vigne e degli uliveti, frequenti nelle campagne toscane (Fgura 20). Per i
materiali, in coerenza con tutto il progetto, viene utilizzata la pietra, la stessa in due
finiture, I'intonaco e il laterizio.
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FHgura 20- Sovrapposto con Piano di Recupero approvato (in blu) - sezioniresidenze

Alla luce di quanto esposto s possono riassumere i punti migliorativi formali e quantitativi
rispetto al piano direcupero approvato (vedi FHgure da 13 a 16):

-riduzione delle volumetrie recuperate e diconseguenza delloro impatto visivo;
-riduzione dellaltezza e dunque della percezione degli edifici;
- arretramento dellimite di edificazione a valle

-parcheggia tasca incassatinella collina che scompaiono alla vista da monte e da valle;
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- falso tipologico scongiurato, relativo all' edificio a corte che ricordava un borghetto
commerciale fuoricontesto.

Pertanto, alla luce delle considerazioni fin qui esposte, s evince come la variante
consegua l'obiettivo di una sostanzale riduzione della volumetria complessiva incidente
sullarea attraverso I'arretramento dei fronti progettuali e la diminuzione delle altezze dei
fabbricatie in particolare di quella interrata che risulta quasi annullata (FHgure da 21 a 24).
Conseguentemente s € reso necessario riperimetrare le aree a valle della SR 222
“Chiantigiana” per il trasferimento della volumetria, e in generale tutte le Unita Minime di
Intervento, nonché il perimetro del Piano direcupero.

VOLUME VOLUME VOLUME PROPOSTA
ATIUALE PdR APPROVATO DI VARIANTE
MOLNO VECCHIO
(UMI1 1) . . .
LA PESA - EX SLOS 1.981mc
. 4.500 mc 3.326,5mc
(UM1 2) (ex slos 3.416)
MOLINO MUOVO max 13.000 mc
23.682 mc 6.304,2 mc
(UM1 3) (h max 17,50 m)
COMUNE
(UMI 4)
CANTINA
7.460 mc 7.460 mc 15459.9 mc
(UMI 5)
RESIDENZE
- Max 8.000 mc 7.353,6 mc
(UMI 6)
(UMI'7) - - -
TOT 33.123 mc 32.960 mc 32.444.2 mc
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Fgura 21- punti migliorativi rispetto al Piano di Recupero approvato

Fgura 22- confronto tra sezioni (proposta di Variante - PdRapprovato in blu)
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Hgura 23- Proposta di Variante

FHgura 24- sezionie confronto con Piano di Recupero approvato (in blu)
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4 COMPATIBILITA CON GLI ATTI DI PIANIFICAZIONE E GOVERNO
DEL TERRITORIO ESISTENTI

Al fine di valutare le relazioni della Variante puntuale al Piano Srutturale per 'area “ex
Molini Niccolai” con ilcontesto delle norme, dei programmi, dei piani e dei vincoli esistenti
sono stati esaminatii seguenti strumenti di valenza territoriale e locale in relazione allarea
diintervento nel Comune di Castellina in Chianti, nella provincia di Sena:

e P.IT (Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di piano paesaggistico) della
Regione Toscana, approvato con D.C.R. n°37 del 27.3.2015.

e P.TC.P. (Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale) della Provincia di Sena,
approvato con D.C.P. n°124 del 14.12.2011;

e Piano Srutturale del Comune di Castellina in Chianti, adottato con D.C.C n°19 del
22.04.2004 ed approvato definitvamente con D.C.C. n°39 del 25.07.2005;
successvamente con D.C.C. n°4 del 29.01.2013 é stata adottata una variante
puntuale, approvata definitivamente con Del. C.C. n. 57 del 30.12.2013;

e Regolamento Urbanistico del Comune di Castellina in Chianti, adottato con D.C.C
n°46 del 22.08.2008 ed approvato definitivamente con D.C.C. n°23 del 27.03.2009;
con D.C.C. n°4 del 29.01.2013 & stata adottata una variante puntuale al RU,
approvata definitivamente con D.C.C. n°57 del 30.12.2013 e una ulteriore variante
puntuale al RU vigente dal 19.02.2014 relativa allarea ricettiva turistica in localita
Monte e Monticino.

e P.C.C.A. (Piano di Classificazione Acustica Comunale) del Comune di Castellina in
Chianti, approvato con D.C.C. n°10 del 25.02.2005;

e PA.L (Piano di Bacino del Hume Arno, stralcio assetto idrogeologico), adottato
nella seduta di Comitato Istituzionale dell 11 novembre 2004; la normativa di piano
e entrata in vigore con il d.P.C.M. 6 maggio 2005 “Approvazione del Piano di
Bacino del fiume Amo, stralcio assetto idrogeologico” (GU n. 230 del 3/10/2005) e
P.G.RA. (Piano Gestione Rischio Alluvioni), adottato con le delibere del Comitato
Istituzionale n.231 e 232del 17 dicembre 2015, successvamente approvato con
delibera del Comitato Istituzionale n. 235 del 3 marzo 2016. La disciplina di PGRA
subentra alle disposzioni previste dalle norme di PAl con particolare riguardo ai
dispostidel “Capo | —Pericolosita Idraulica”.

Sono stativalutatiinoltre i vincoliambientali presenti nellultimo aggiornamento dellelenco
dei Sti di Importanza Regionale - SR (Allegato D della LR 56/00), avvenuto con
Deliberazione di Consiglio Regionale n.1 del 28 gennaio 2014 ed ivincoli paesaggistici ed
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archeologici individuati dal D.L. 22 Gennaio 2004, n.42 “Codice dei beni culturali e del
paesaggio,aisensidellart. 10 della Legge 6 Luglio 2002, n.137".

In merito ai siti di importanza e interesse regionale (SR - FHgura 25), nella parte ovest del
comune di Castellina vicino alla Pieve di S Agnese, € presente la Riserva naturale di
Sant'Agnese, individuata come sito di importanza e interesse regionale dal PIT della
Regione Toscana e distante circa 5 Km in linea d’aria dallarea denominata ex Molini
Niccolai.

FHgura 25- Stidi Importanza Regionale: Bosco di SAgnese. Fonte
http://www502.regione.toscana.it/geoscopio/arprot.html
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Sriportano perognipiano o programma analizzato delle valutazioniche restituiscono una
panoramica dellassetto urbanistico o vincolistico dellarea d'intervento ed evidenzino gli
elementidicoerenza od, eventuale, non coerenza con il piano stesso.

4.1 PIT (Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di Piano Paesaggistico)

L'art. 1 della disciplina di piano individua le finalitd e i contenuti del Piano di Indirizzo
territoriale con valenza di Piano Paesaggistico: ”...persegue la promozione e la
realizzazione di uno sviluppo socio-economico sostenibile e durevole e di un uso
consapevole del teritorio regionale, attraverso la riduzione dellimpegno di suolo, la
conservazione, il recupero e la promozione degli aspetti e dei caratteri peculiari della
identita sociale, culturale, manifatturiera, agricola e ambientale del territorio, dai quali
dipende ilvalore delpaesaggio toscano.”

All'art. 25 della Disciplina di Piano silegge “Al fine di sostenere 'accoglienza dei sistemi
insediativi urbani, la Regione promuove e privilegia gli interventi di recupero e
riqualificazione del patrimonio edilizio esstente e, ove necessario, di nuova edilizia
finalizzatia una nuova offerta dialloggiin regime dilocazione."

II Piano di Indirizzo Territoriale ha, dunque, come obiettivo quello di promuovere il
recupero del patrimonio edilizio esistente; tra gli orientamenti piu ricorrenti citiamo quel
complesso di linee drategiche che tendono ad orientare la crescita (ovvero la
riorganizzazione e il potenziamento) del sistema insediativo verso interventi di recupero o
di completamento di tessuti esistenti. S tratta in questi casi della traduzione operativa di
indicazioni offerte dalla legge regionale che richiama espressamente la necessta di
privilegiare gli interventi di completamento e consente nuovi impieghi di suolo in assenza
dialternative diriutilizzo e diriorganizzazione diinsediamenti esistenti.

La minimizzazione del consumo di suolo € infattiuno degli obiettivi principali indicati dalla
normativa regionale attraverso il quale siintende attuare la salvaguardia e la tutela delle
risorse del territorio. L'obiettivo di contenere lo sviuppo urbano e quindi di minimizzare |l
consumo di suolo ha trovato concreta applicazione allinterno degli strumenti urbanistici
locali attraverso il ricorso al completamento delle aree di frangia e al recupero del
patrimonio edilizio esistente per qualificare e potenziare I'offerta insediativa.

La Variante al Regolamento Urbanistico e Piano Srutturale ed il conseguente Piano di
Recupero propone un progetto di riconversione dellarea dellex Molino Niccolai con
lobiettivo di tutelare e valorizzare le qualita ambientali e paesaggistiche dellarea
attraverso la salvaguardia geomorfologica del sto stesso e la riqualificazione dei
fabbricati esistenti, di nessun pregio storico-architettonico e in evidente stato didegrado.

35




DOCUMENTO PRELIMINARE della procedura di VAS - PdR area “Ex Molini Niccolai”

Il Piano di Indirizzo Territoriale suddivide il territorio regionale in ambiti, sulla base di aspetti,
peculiari e caratteristiche del paesaggio uniformi, per i quali predispone specifiche
normative per l'utilizzazione ed obiettivi di qualita. Larea di intervento del Piano di

Recupero, come tutto il Comune di Castellina in Chianti, € compreso nellambito n.10
denominato “Chianti” (Figura 26).

San Casciano in Val di Pesa
Greve in Chianti

Strada in Chianti

Radda in Chiant

Gaole in Chianti

Querclagrossa

Ponte a Bozzone ... e

San Casciano
inValdiPesa

Tavamelle
inValdiPesa —

Barberino
Val d’Elsa

U Profilo dell’ambito

linain Chianti

Castelnuovo
Borardenga

FHgura 26- sezionie confronto con Piano di Recupero approvato (in blu)

Dal punto di vista paesaggistico (FHgura 27) il territorio del Chianti € dominato dai rilievi
collinari che s elevano verso la dorsale dei Monti del Chianti ad est, separandolo dal
bacino del Valdamo Superiore; il territorio € contraddistinto da una struttura profonda,
resistente e di lunga durata, in buona parte ancora integra e leggibile, fondata su
specifiche e caratterizzanti relazioni territoriali: il rapporto tra sissema insediativo storico,
colture e morfologia del rilievo, tra manufatti edilizi e paesaggio agrario, tra caratteri
geomorfologici e disposizione del bosco, tra la rete degli elementi di infrastrutturazione

ecologica e paesaggistica.

Per ogni ambito il PITindividua i valori riconosciuti del territorio a seconda delle invarianti
strutturali individuate (caratteri idro-geo-morfologici dei bacini idrografici e dei sistemi
morfogenetici; caratteri ecosistemici dei paesaggi; carattere policentrico e reticolare dei
sistemiinsediativi, urbani e infrastrutturali; caratteri morfotipologici dei sistemiagro
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ambientali dei paesaggi rurali); per quanto riguarda il sstema idrografico (rete idraulica,
ecosistemi fluviali e vegetazione ripariale) e identifica come valori “le reti di citta storiche”
come il “ sistema reticolare collinare del Chiantifiorentino e senese con pettine della villa-
fattoria” e ancora “...In particolare rappresentano elementidiparticolare rilevanza storica
ed estetico-percettiva: il sstema deiborghi storici sui crinaliperla valenza architettonica e
storica;” . Labitato di Castellina rientra nella rete delle citta storiche, poiché, come
riportato enl PIT, "l maggiori insediamenti del sistema policentrico a maglia, generalmente
di origine medievale (San Casciano in Val di Pesa, Tavarnelle, Castellina in Chianti,
Panzano in Chianti, Radda in Chianti, Gaiole in Chianti), sorgono lungo la viabilita
principale di crinale, concentrati sulla sommita dei colli dai quali dominano i territori

Y

circostanti, mantenendo tra loro rapportireciprocidiintervisbilita." (Fgura 27).

FIRENZE

scala originale 1:250.000

SIENA

Hgura 28- Estratto della carta dei morfotipiinsediatividal PIT

Pertanto s pud enunciare come lo spirito del piano di recupero, di riqualificare un’area
dismessa e degradata ubicata proprio a ridosso del centro storico di Castellina (facente
parte deicentridicrinale da valorizzare), rientri tra le indicazioni promosse dal PIT
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Le principali indicazioni degli indirizzi normativi relativi allarea oggetto di studio, s
esplicitano nel “tutelare lintegrita morfologica e percettiva dei centri collinari che
rappresentano emergenze visuali di valore paesaggistico e storico-culturale, le loro
relazioni con gliintorni agrari, le visuali panoramiche e irapportidireciproca intervisbilita.
A tal fine & necessario evitare ulteriori process di urbanizzazione diffusa lungo icrinali e sui
versanti e garantire che le nuove trasformazioni non alterino i caratteri percettivi
dellinsediamento storico e del suo intorno paesaggistico ma si pongano in continuita e
coerenza con ess (skyline urbani, trame agrarie e poderali, filarialberati)[...]” (Fgura 29).

Tutto cid premesso, risulta verificata la coerenza con il PIT con valenza di piano

paesaqggistico della Regione Toscana

4.2 PTC della Provincia di Siena

Il PTC della Provincia di Sena é stato approvato con deliberazione del C.P. n° 124 del
14.12.2011 e pubblicato sul BURTn°11 parte lldel 14.03. 2012.

Lo Satuto del PTCP definisce il paesaggio come: “ risultato di process storici fra strutture
sociali e risorse del territorio, la cui qualita & legata alla possbilita di riconoscere questi
process nelle forme degli insediamenti e del paesaggio agrario e naturale, in ciascuna
delle diverse condizioni che caratterizzano le componenti del teritorio[...] bene diffuso
della collettivita contemporanea e futura in tutto il territorio, costituito non solo da singole
componenti di natura eccezionale ma da relazioni, anche ordinarie, che nel loro inseme
esprimono il continuo rapporto uomo —natura”.

Dal punto di vista paesaggqistico, il P.T.C.P. inserisce il territorio comunale di Castellina in
Chianti nellUnita di Paesaggio (UdP) n. 3 “Chianti senese” (Fgura 30) evidenziando la
presenza morfologica di strutture dirilieviappenninicicon paesaggio dominato da colture
arboree con appoderamento fitto; le componenti antropiche riscontrate nellarea
oggetto della suddetta Variante sono ivigneti, i terrazzamenti e gli oliveti. (Fgure 31 e 32),

L'Atlante del paesaggio individua come analisi del Chianti Senese “La sostituzione delle
colture agricole con il vigneto specializzato disposto a rittochino, che causa instabilita ai
versanti, 'erosione del suolo e problematiche a carattere ecologico, la semplificazione
della struttura agricola tradizionale, e la presenza di alcuni interventi impropri sul
patrimonio edilizio rurale e sui relativi spazi aperti di pertinenza, tendono a banalizzare e
impoverire un paesaggio comunque ancora dotato di una buona presenza dei caratteri
codtitutivitipicidel paesaggio agrario tradizionale e naturale.”
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FHgura 29- Carta del patrimonio territoriale e paesaggistico
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| 3.A - Territorio e popolazione
Comuni appartenenti o circondario: Casteliing in Chianti. Casteinuovo Bercrdenaa. Gaiole in Chiant, 2adaa in Chiant.
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FHgura 30- Inquadramento del Comune di Castellina in Chiantinel PTCP di Sena

La gestione di questa Unita & legata allimpatto della trasformazione del sistema
produttivo e del settore vinicolo, a tal fine e essenziale la tutela delle forme di sistemazione
del suolo non ancora modificate e la riconfigurazione dei vigneti. Oggetto di attenzione
risulta anche I'impatto paesistico delle espansioni edilizie dei centri e delle ristrutturazoni
del patrimonio edilizio degli aggregati e delle case poderali, sa sulle immediate
pertinenze che nelle vedute d’insieme.
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Fgura 31- Estratto di PTCP — STPAESIV.1 Carta delle Unita e Tipi di Paesaggio
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Componenti morfologiche, naturali e semi-naturali === Autostrada
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FHgura 32- Estratto di PTCP - STPAESIV.3b Il paesaggio_ Chianti Senese
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Tra gliindirizzi e strategie perilpaesaggio del Chiantisipossono ricordare:

-“Tutelare e conservare la tesstura della maglia agraria esistente del paesaggio agrario
tradizionale, compreso l'organizzazione insediativa, gli oliveti e le colture promiscue, le
sistemazoni idraulico-agrarie in un disegno complessivo di paesaggio, comprendendo
punti di ricucitura e di riqualificazione laddove presenta interruzioni, limitando o
impedendo movimentiditerra, sbancamenti, incentivare I'utilizzo diagricoltura biologica,
ecc...,

-Governare le trasformazionilegate ai process di urbanizzazione attraverso un progetto di
riorganizzazione morfologica dei tessuti urbani recenti e del loro intorno con particolare
attenzione agli spaz aperti attraverso un dissgno complessivo che introduce armonia tra
pieni e vuoti (spazi aperti e costruito), ricostruisce un margine urbano che dialoghi con il
paesaggio aperto, conferisca riconoscibilita ailuoghiurbanirecenti”.

Y

A tal proposito s sottolinea che, nel sopracitato Atlante, € inserito come progetto di
trasformazione di interesse sovracomunale la “Rifunzionalizzazione e miglioramento
dellimpatto visivo, paesaggistico ed ambientale dellinsesdiamento opificio dei Mulini
Niccolai (Castellina in Chianti).”

Infatti, tale intervento, che prevede sia un abbattimento delle barriere visve verso il
centro storico medioevale di Cadsellina sia una riqualificazione degli spazi urbani
contermini, & in totale coerenza con le strategie del paesaggio indicate nellAtlante del
Paesaggio, che riconosce tra le risorse da tutelare, conservare e valorizzare "(...) La
matrice storica degli insediamenti urbani disposti sui crinali, la loro leggibilita e visbilita
dalle vall, cosi come le aree pertinenzali, spesso piu ricche e articolate nel mosaico

generale del paesaggio.(...)" e "(..) Le sstemazioni paesaggistiche di impianto storico

(parchi, giardini, viali ecc..) connesse ai compless architettonici (castelli, Vville,
fattorie)(...)"

La Disciplina del PTCP, in coerenza con gliobiettividi qualita del PIT, definisce tra le finalita
specifiche per il paesaggio “recuperare il patrimonio edilizio rurale abbandonato o
degradato”; “mantenere e valorizzare le emergenze paesaggistiche” e “recuperare le
aree degradate”.

Allart. 18 “Politiche per le aree dismesse”, comma 1 s legge:” La presenza delle aree
dismesse € considerata una risorsa per la crescita insediativa e un contributo al
contenimento di nuovo suolo, al corretto utilizzo del suolo e alla definizione di capacita
insediative compatibili con gli assetti urban