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Comune di Gaiole in Chianti 

VARIANTE PUNTUALE  

AL PIANO STRUTTURALE ED AL REGOLAMENTO URBANISTICO 

PER L’AREA PRODUTTIVA IN LOCALITA’ PIANELLA 

 

 

VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA 

RAPPORTO AMBIENTALE  

Art. 24 e Allegato 2 L.R. 10/2010 e ss.mm.ii. 

 

 

 

1 LA VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA: IL QUADRO NORMATIVO 

AGGIORNATO E L’INTEGRAZIONE CON IL PROCESSO DI PIANO 
 

1.1 Gli obiettivi della VAS 

La procedura di VAS ha lo scopo di evidenziare la congruità delle scelte pianificatorie rispetto agli 

obiettivi di sostenibilità del Piano Strutturale e le possibili sinergie con altri strumenti di pianificazione 

sovraordinata e di settore, nonché la partecipazione della collettività, nella forma individuata, alle scelte 

di governo del territorio. 

Il processo di valutazione individua le alternative proposte nell’elaborazione del Piano, gli impatti 

potenziali, nonché le misure di mitigazione e compensazione che devono essere recepite dallo stesso 

strumento urbanistico. 

La VAS è avviata durante la fase preparatoria della variante, ed è estesa all’intero percorso decisionale, 

sino all’adozione e alla successiva approvazione della stessa. 

Essa rappresenta l’occasione per integrare nel processo di governo del territorio, sin dall’avvio 

dell’attività, i seguenti elementi: 

- aspetti ambientali, costituenti lo scenario di partenza (scenario zero) rispetto al quale valutare gli 

impatti prodotto dalle scelte della variante; 

- strumenti di valutazione degli scenari evolutivi e degli obiettivi introdotti dalla variante, su cui 

calibrare il sistema di monitoraggio. 

Con le procedure definite dalla Legge regionale 10/2010, la Regione persegue la finalità di assicurare che 

venga effettuata la valutazione ambientale dei piani e dei programmi che possono avere impatti 

significativi sull’ambiente affinché, attraverso l’integrazione efficace e coerente delle considerazioni 

ambientali, essi contribuiscano a promuovere la sostenibilità dello sviluppo regionale e locale. Si 

configura quindi come un processo relazionato a tutta la formazione del Piano, con particolare riferimento 

a tutte le fasi in cui sono assunte determinazioni impegnative. 

In sintesi, la fase preliminare all'adozione degli atti di pianificazione, si sostanzia in un processo 

valutativo aperto alla partecipazione della cittadinanza e di altri enti portatori di interessi,sia pubblici che 

privati, che può incidere sulla formazione delle scelte in corso di elaborazione. Opportunamente 

l'amministrazione rende noti, nei loro connotati progettuali maggiormente significativi e prima che questi, 

nel loro successivo sviluppo e perfezionamento, si concretizzino in atti formali di impegno, gli obiettivi e 

i contenuti degli strumenti di pianificazione in corso di elaborazione. 
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1.2 Le modifiche alla normativa regionale 

Il quadro normativo regionale in merito alle valutazione nei e dei piani è recentemente cambiato a seguito 

della L.R. 17 febbraio 2012 n. 6 “Disposizioni in materia di valutazioni ambientali. Modifiche alla l.r. 

10/2010, alla l.r. 49/1999, alla l.r. 56/2000, alla l.r. 61/2003 e alla l.r. 1/2005. Tale provvedimento 

comporta profonde modifiche nell’apparato valutativo toscano, in particolare in relazione alle procedure e 

ai contenuti della valutazione integrata di cui all’art. 11 della LR 1/2005, che sono ricompresi parte 

nell’ambito del processo di piano e parte nell’ambito del processo di valutazione ambientale strategica ai 

sensi della Lr. 10/2010. 

La valutazione integrata degli effetti territoriali, ambientali, sociali, economici e sulla salute umana di cui 

all’art. 11 della L.R. 1/2005, oggi modificato dall’art. 77 della L.R. 6/2012, si sostanziava in un processo 

che l'amministrazione comunale era tenuta a predisporre nel corso della formazione degli atti di 

pianificazione territoriale e di governo del territorio per verificare le coerenze interne ed esterne dei 

suddetti atti e, soprattutto, per analizzare le possibili conseguenze determinate dalle azioni e progetti in 

essi contenuti. 

Il Regolamento 4/R 2007 in materia di valutazione integrata, oggi abrogato in modo indiretto dalle 

modifiche dell’art. 11 di cui all’art. 77 della L.R. 6/2012, definiva l’apparato procedurale in cui si 

inscriveva la valutazione integrata e i nessi con le procedure di formazione degli strumenti di 

pianificazione e degli atti di governo del territorio. In particolare, l’iter procedurale per la valutazione 

integrata si sviluppava attraverso tre passaggi: 

- valutazione iniziale: esame del quadro analitico comprendente i principali scenari di riferimento e gli 

obiettivi; fattibilità tecnica, giuridico amministrativa e economico-finanziaria degli obiettivi, con 

particolare riferimento all’eventuale impegno di risorse dell’amministrazione procedente; coerenza degli 

obiettivi dello strumento di pianificazione territoriale o dell’atto di governo del territorio in formazione 

rispetto agli altri strumenti di pianificazione e atti di governo del territorio che interessano lo stesso 

ambito territoriale; l’individuazione di idonee forme di partecipazione. 

- valutazione intermedia: individuazione degli effetti (in termini qualitativi) sul territorio, con specifico 

riferimento ai settori impattati (territoriale, sociale, economico, ambientale, salute umana), attraverso 

l’analisi dei quadri conoscitivi analitici specifici da condividere, la definizione degli obiettivi specifici, le 

azioni per conseguirli con le possibili soluzioni alternative e l’individuazione degli indicatori; verifica 

della la coerenza interna tra linee di indirizzo, scenari, obiettivi generali, obiettivi specifici ed eventuali 

alternative e le azioni e risultati attesi; verifica della coerenza esterna rispetto agli altri strumenti della 

pianificazione territoriale e atti governo del territorio che interessano lo stesso ambito territoriale; 

definizione della probabilità di realizzazione delle azioni previste dallo strumento della pianificazione 

territoriale o dall’atto di governo del territorio; valutazione in modo integrato degli effetti territoriali, 

ambientali, sociali ed economici e sulla salute umana attesi delle azioni previste; valutazione 

dell’efficacia delle azioni ai fini del perseguimento degli obiettivi; eventuale riformulazione o 

adeguamento delle azioni dello strumento della pianificazione territoriale o dell’atto di governo del 

territorio ipotizzate e relative valutazioni. 

- relazione di sintesi e indicazioni per il monitoraggio: preparazione del sistema di monitoraggio e 

redazione di una Relazione di Sintesi delle fasi precedenti. 

Nell’ambito di questo iter si inserisce quello della valutazione ambientale strategica, così come definito 

dalla Lr. 10/2010. Questa legge, di recepimento del D.Lgs. 152/2006 come modificato dal D.Lgs. 4/2008, 

definisce l’apparato procedurale della Valutazione ambientale strategica e i nessi con le procedure di 

formazione degli strumenti di pianificazione e degli atti di governo del territorio.  

Con le procedure definite dalla Legge regionale 10/2010, la Regione persegue la finalità di assicurare che 

venga effettuata la valutazione ambientale dei piani e dei programmi che possono avere impatti 

significativi sull’ambiente affinché, attraverso l’integrazione efficace e coerente delle considerazioni 

ambientali, essi contribuiscano a promuovere la sostenibilità dello sviluppo regionale e locale.  

Di conseguenza, nel quadro delineato i rapporti tra piano, processo di valutazione integrata e VAS si 

esplicitavano secondo i passaggi di cui allo schema di fig. 1. 
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Fig. 1 – Il nesso tra procedure di partecipazione, pianificazione e valutazione integrata e strategica nel quadro normativo pregresso (LR 1/2005, 

Regolamento attuativo 4R/2007, LR 10/2010 

 

 

Fig. 2 – Il nesso tra procedure di partecipazione, pianificazione e valutazione ambientale strategica nel quadro normativo attuale, come 

modificato dalla LR 6/2012  
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L’articolo 77 della LR 6/2012 modifica sostanzialmente questo apparato procedurale, che di fatto 

configurava due processi valutativi paralleli e secanti, attraverso la sostituzione dell’articolo 11 della 

L.R. 1/2005 con il seguente testo:  

«Art. 11.  

Disposizioni generali per la valutazione ambientale strategica e contenuti degli strumenti di pianificazione 

territoriale e atti di governo del territorio 

1. Gli strumenti della pianificazione territoriale e gli atti di governo del territorio sono assoggettati al 

procedimento di valutazione ambientale strategica (VAS) nei casi e secondo le modalità indicati dalla 

legge regionale 12 febbraio 2010, n. 10 (Norme in materia di valutazione ambientale strategica “VAS”, di 

valutazione di impatto ambientale “VIA” e di valutazione di incidenza). 

2. Ai sensi di quanto previsto dagli articoli 48, 51, 53, 55, 56 e 67, gli strumenti della pianificazione 

territoriale e gli atti di governo del territorio contengono: 

a) le apposite analisi che evidenziano la coerenza interna ed esterna delle previsioni dei piani; 

b) la valutazione degli effetti che dalle previsioni derivano a livello paesaggistico, territoriale, 

economico, sociale e per la salute umana». 

Il nuovo quadro delineato dalla Legge regionale 6/12 prevede dunque la eliminazione della valutazione 

integrata, ma il mantenimento di alcuni dei suoi contenuti, che confluiscono all’interno del piano, come 

esemplificato in figura 2:  

- il piano strutturale e il regolamento urbanistico dovranno contenere, al loro interno, una serie di 

valutazioni che ai sensi del Regolamento attuativo dell’art. 11 della LR 1/2005 (Regolamento 

4R/2007) erano precedentemente contenute nei documenti della Valutazione Integrata; in 

particolare, la valutazione della coerenza interna ed esterna e la valutazione degli effetti che dalle 

previsioni derivano a livello territoriale, economico, sociale e per la salute umana, cui si aggiunge la 

valutazione degli effetti a livello paesaggistico; 

- sarà invece prerogativa della valutazione ambientale strategica (VAS) di cui alla LR 10/2010 la 

valutazione degli effetti ambientali. 

Tale dettato normativo comporta dunque una diversa concezione sia del piano, sia della valutazione, 

distinguendo i contenuti di valutazione ambientale (che confluiscono nella VAS) da quelli di valutazione 

paesaggistica, sociale, economica, ambientale e sulla salute umana, che confluiscono nel piano. Risulta 

tuttavia indefinita la collocazione di tali contenuti nell’ambito dei documenti di piano (ad es., relazione 

del Responsabile del procedimento per le coerenze, relazione generale per la valutazione degli effetti). 

Previi accordi con gli uffici regionali, le valutazioni degli effetti sono inserite nella relazione del Piano 

Strutturale e del Regolamento Urbanistico, una volta esplicitati gli obiettivi, le azioni e le strategie del 

piano. 

 

1.3 L’iter procedurale per la VAS della variante  puntuale al PS e al RU 

Il processo di redazione della Variante gestionale al Piano Strutturale e al Regolamento Urbanistico è 

stato orientato a sviluppare i più recenti dettami legislativi, in stretta connessione con gli apparati 

regionali deputati alla istruttoria dell’atto e della relativa VAS. 

Appurato che la variante, per i suoi contenuti, risulta assoggettabile a VAS, il programma delle fasi di 

valutazione è stato impostato a partire dal documento preliminare di cui all’art. 23 della Lr. 10/2010, e si 

svolgerà in allineamento con le fasi di redazione degli strumenti di pianificazione e della partecipazione, 

indicativamente come segue:  

1. Estensione del documento preliminare: 

In relazione alla portata degli obiettivi e delle strategie del piano strutturale e del relativo atto di governo 

del territorio, l’art. 23 della L.R. 10/2010 prevede la predisposizione di un documento preliminare 

contenente: 
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a) le indicazioni necessarie inerenti lo specifico piano o programma, relativamente ai possibili effetti 

ambientali significativi della sua attuazione; 

b) i criteri per l’impostazione del rapporto ambientale. 

Il documento preliminare è stato trasmesso all’autorità competente e agli altri soggetti competenti in 

materia ambientale, per definire la portata ed il livello di dettaglio più adeguato delle informazioni da 

includere nel rapporto ambientale. Le consultazioni di questi soggetti hanno portato alla formulazione di 

diversi pareri e apporti conoscitivi da parte della Regione, della Sovrintendenza, dell’Autorità di Bacino 

dell’Arno e degli enti gestori delle reti infrastrutturali. 

2. Predisposizione del Rapporto Ambientale e valutazione degli effetti attesi: a seguito del ricevimento 

dei pareri e contributi degli enti competenti, si è proceduto alla redazione del Rapporto ambientale di cui 

all’allegato 2 della Lr. 10/2010, che deve contenere: 

1. la definizione degli obiettivi e delle strategie 

2. l’individuazione di ragionevoli alternative  

3. la definizione dei criteri di compatibilità ambientale e degli indicatori ambientali di riferimento 

4. la valutazione degli impatti significativi su ambiente, patrimonio culturale e salute 

5. la definizione delle modalità per il monitoraggio 

All’interno degli elaborati di piano confluiscono i contenuti inerenti l’individuazione degli effetti (in 

termini qualitativi) della variante sul territorio, con specifico riferimento ai settori impattati (paesaggistico 

territoriale, socio-economico, della salute umana), nonché la valutazione delle coerenze interne ed 

esterne.  

3. Relazione di sintesi e monitoraggio: ai fini dell’espressione del parere di VAS, è stato individuato il 

sistema di monitoraggio e si è provveduto alla redazione di una Relazione di Sintesi riportante: 

1. la descrizione del processo decisionale seguito 

2. il criterio con cui le considerazioni ambientali sono state integrate nel piano 

3. il criterio con cui si è tenuto conto del rapporto ambientale, delle risultanze della partecipazione e 

del parere motivato espresso dall’autorità competente 

4. la descrizione delle scelte e delle eventuali revisioni effettuate 

La Relazione di sintesi ha le caratteristiche di una sintesi non tecnica, in cui si illustra in che modo le 

considerazioni ambientali sono state integrate nel piano o programma e come si è tenuto conto del 

rapporto ambientale e degli esiti delle consultazioni, nonché le ragioni per le quali sono state scelte le 

diverse opzioni di trasformazione previste, alla luce delle alternative possibili che erano state individuate. 

In sintesi, il processo di VAS per la variante al Piano Strutturale e al Regolamento Urbanistico di Gaiole 

in Chianti si è svolto secondo i tempi di cui alla tabella 1 che segue: 

Tab. 1 – Fasi e tempi della valutazione ambientale strategica (n.d. = non definibili, dipendono dai tempi amministrativi dei soggetti coinvolti) 

Operazione Tempi 

Predisposizione del Documento preliminare Non definibili (n.d.)  

Trasmissione del Documento preliminare all’autorità 
competente e agli altri soggetti competenti in materia 
ambientale 

n.d. (indicativamente 15 giorni) 

Consultazioni degli enti interessati 20 giorni 

Recepimento delle modifiche e integrazioni richieste n.d. 

Predisposizione del Rapporto ambientale Non definibili (n.d.)  

Pubblicazione del Rapporto ambientale, insieme alla variante 
e a una sintesi non tecnica, sul Bollettino ufficiale della 
Regione (BURT) 

15 -20 giorni dal recepimento del progetto e della VAS 

Osservazioni 60 giorni a partire dalla data di pubblicazione sul BURT per le 
Pubbliche Amministrazioni; 45 giorni a partire dalla data di 
pubblicazione sul BURT per il pubblico. 

Espressione del parere motivato (approvazione della VAS) A seguito dei 60 giorni e previa controdeduzione di eventuali 
osservazioni 
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2 OBIETTIVI DELLA VARIANTE  

2.1 Premessa 

Con D.C.C. n. 73 del 26 settembre 2000 il Comune di Gaiole in Chianti ha approvato il proprio Piano 

Strutturale. Nell’ambito di tale strumento sono stati definiti il quadro dimensionale e qualitativo delle 

trasformazioni del territorio relative ad attrezzature e servizi di interesse pubblico ed alla nuova 

edificazione, sia con destinazione prevalentemente residenziale che artigianale e/o produttiva, e gli 

orientamenti ed indirizzi da seguire per la definizione della parte gestionale, più propriamente operativa 

dello strumento di governo del territorio, il Regolamento Urbanistico. Con il primo Regolamento 

Urbanistico, approvato con D.C.C. n. 13 del 25 febbraio 2004, diventato efficace con pubblicazione sul 

B.U.R.T. n. 21 il 26 maggio 2004, è stata precisata la disciplina urbanistica ed edilizia sull’intero 

territorio comunale, individuando in particolare, sulla base di criteri di fattibilità a tempi brevi, la quota di 

interventi pubblici e privati da attuare nel successivo quinquennio. 

Trascorsi cinque anni dalla data di approvazione, con un primo bilancio che ha evidenziato l’avvio e/o il 

completamento dell’iter attuativo delle previsioni di trasformazione pubbliche e di quote di aree per 

attrezzature pubbliche, come anche quello della quasi totalità delle previsioni di nuova edificazione, è 

diventato necessario avviare il lavoro di revisione del quadro previsionale complessivo per arrivare alla 

definizione della variante al Regolamento Urbanistico.  

Sulla base della trascorsa esperienza attuativa, gli indirizzi e gli obiettivi definiti nel documento di 

indirizzo approvato con Delibera C.C. n. 36 del 18 giugno 2010 hanno portato a una variante di 

manutenzione del Regolamento Urbanistico, adottata con delibera del Consiglio Comunale n. 56 del 12 

ottobre 2010.  

La variante di manutenzione al Regolamento urbanistico è stata definitivamente approvata nella seduta 

del Consiglio Comunale del 10 novembre 2011 con deliberazione n. 64 modificata e corretta con la del. 

C.C. n. 67 del 30 novembre 2011. 

Nel frattempo il quadro degli strumenti di pianificazione territoriale ha subito profondi cambiamenti, su 

due fronti: da un lato, in riferimento alla approvazione del nuovo Piano territoriale di coordinamento 

(PTCP) della Provincia di Siena; dall’altro lato, in riferimento alla fase di definizione della nuova legge 

regionale di governo del territorio che, dopo un lungo dibattito, sta per giungere a termine. 

I citati strumenti della pianificazione e atti di governo del territorio sono stati redatti in conformità con il 

PTCP vigente, approvato nell’ottobre 2000. Nel frattempo la Provincia ha intrapreso la revisione al Piano, 

che si è conclusa nel 2011 con l'approvazione da parte del Consiglio provinciale di Siena (DCP n.124 del 

14 dicembre 2011). Il PTCP è vigente da marzo 2012 e presenta alcuni cambiamenti importanti per il 

territorio gaiolese, in quanto fissa importanti limiti all'uso delle risorse naturali ˗ con specifiche 

disposizioni in materia di tutela dell'acqua, dell'aria, del suolo e del paesaggio ˗ ma al tempo stesso dà 

risposte concrete alla necessità di aumentare la capacità attrattiva e produttiva del territorio. Tuttavia, 

riporta un cambiamento di destinazione d’uso nell’area di Pianella (da zona industriale ad agricola) che 

non trova riscontro negli strumenti e atti di governo del territorio gaiolesi. 

A questo si aggiunge una mutata situazione socio-economica che rende difficilmente attuabili le 

previsioni del RU vigente, riferite sia alla suddetta area industriale che al capoluogo. 

Nell’ambito del necessario confronto con l’ente provinciale, si è ritenuto dunque di procedere alla 

definizione di una variante per allineare il PTCP di Siena alla previsione Comunale. 

In secondo luogo, il serrato dibattito avviato a giugno 2011 in merito alla revisione della Legge regionale 

di governo del territorio n. 1/2005 sta ormai giungendo a termine: la nuova proposta di legge regionale è 

stata licenziata dalla Giunta il 30 settembre 2013 ed è ora oggetto dell’esame del Consiglio Regionale, 

che ne prevede l’approvazione a inizio 2014. 

A questo si aggiunge l’entrata in vigore del nuovo regolamento regionale n. 53R/2011 in materia di 

indagini geologiche, che richiede ulteriori approfondimenti nelle aree insediate oggetto di riqualificazione 

o su cui sussistono nuove previsioni insediative. 
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Infine, è in corso di approvazione il Regolamento Edilizio intercomunale (REI) dei Comuni di Gaiole in 

Chianti, Castellina in Chianti, Radda in Chianti e Castelnuovo Berardenga. Lo strumento  è finalizzato ad 

attivare modalità di gestione del governo del territorio adeguate e omogenee per le caratteristiche 

economiche, sociali e culturali del territorio del Chianti senese.  

Questo quadro normativo e strumentale in mutamento, insieme a differenti istanze di sviluppo venute dal 

territorio in questi anni, determinano la necessità di un adeguamento del Piano strutturale e del 

Regolamento urbanistico vigenti. 

A tal fine, sulla base dell’Atto di indirizzo per la redazione di varianti puntuali al Piano strutturale e al 

Regolamento Urbanistico del Comune di Gaiole in Chianti nell’ambito della procedura di formazione dei 

nuovi strumenti urbanistici, l’Amministrazione Comunale di Gaiole in Chianti ha avviato un processo di 

revisione dei propri strumenti urbanistici che prevede l’attivazione di una variante puntuale  per l’area 

industriale di Pianella, finalizzato ad aggiornare le previsioni del Piano Territoriale di Coordinamento 

Provinciale vigente. 

 

2.2 Obiettivi e oggetto della variante 

La variante si riferisce all’area produttiva di Pianella, per la quale è prevista un’apposita variante puntuale 

e la conformità al PTCP si avrà solo con la conclusione dell’accordo di pianificazione. 

La pianificazione della zona di Pianella è complessa e tale complessità è riconducibile alla 

sovrapposizione delle procedure. 

Il complesso industriale oggi presente a Pianella è nato come stabilimento per la lavorazione di marmo e 

pietre in forza di atti abilitativi comunali nel periodo 1966 - 1984. 

Il Regolamento edilizio con annesso Programma di fabbricazione adottato con deliberazione consiliare 11 

aprile 1975, n. 37, definitivamente approvato nel 1976, includeva la zona di Pianella tra le zone agricole, 

ma ospitava già un complesso industriale, che aveva una consistenza solo di poco inferiore all’attuale. 

Il primo e unico Piano Regolatore Generale del comune di Gaiole in Chianti fu adottato con delibera del 

Consiglio comunale 16 dicembre 1983, n.159 e approvato con delibera consiliare 4 aprile 1984, n. 46; 

l’iter di formazione si concluse definitivamente il 21 dicembre 1988, con l’approvazione della Regione 

Toscana a seguito della delibera della giunta regionale, n. 10513. 

Il primo strumento urbanistico includeva la zona di Pianella tra le aree agricole, tuttavia le norme tecniche 

attuative non impedivano il mantenimento e la manutenzione del complesso industriale che aveva 

l’odierna consistenza. 

Le zone industriali riconosciute dal PRG erano quattro e ricadevano rispettivamente nel Capoluogo, in 

località Lecchi, in località Monti e in località Madonna a Brolio (destinata alle cantine e alla fattoria del 

Castello, quindi di fatto legata alla produzione agricola). 

Nel Piano strutturale adottato in data 8 febbraio 2000, con D.C.C. n. 17 e approvato il 26 settembre 2000, 

con delibera C.C. n. 73, la zona di Pianella, per un’estensione maggiore dell’azzonamento operato con il 

Regolamento urbanistico, fu inclusa tra le aree suscettibili di urbanizzazione per uso industriale; l’art.15 

della Disciplina del Territorio, destinò “l’UTOE di ponte di Pianella” ad accogliere le delocalizzazioni 

delle attività produttive dal capoluogo, compreso il macello pubblico, ma anche nuovi insediamenti 

industriali, artigianali e commerciali. Orientativamente si resero utilizzabili circa 15 ha con rinvio a una 

pianificazione attuativa successiva. Nel contempo, l’Art. 9 comma 2 previde di “promuovere il 

trasferimento delle attività produttive non integrate con la residenza nel nuovo insediamento di Pianella 

e creare al loro posto un quartiere residenziale, di pregio che soddisfi tutta la domanda di nuova edilizia 

residenziale nel lungo periodo senza occupare ulteriormente le fasce collinari”. 

In data 19 febbraio 2002, con deliberazione del Consiglio comunale n.16, il comune adottò una variante 

all’ancora vigente Piano Regolatore Generale per realizzare a Pianella un PIP; la variante fu adottata ai 

sensi dell’art. 40 secondo comma lettera a) della Legge Regionale Toscana 5/1995 per la riconosciuta 

necessità di opere di urbanizzazione. 

Al PIP adottato furono presentate due osservazioni da parte di privati cittadini e in sede di 

controdeduzioni l’approvazione subì un rinvio, con delibera del Consiglio Comunale 23 maggio 2002, n. 

40 e non trovò mai conclusione, superata dall’approvazione del Regolamento urbanistico. 
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In data 25 febbraio 2004, con delibera del Consiglio Comunale n.13, fu approvato il Regolamento 

urbanistico che classificò la zona di Pianella come area industriale e ne subordinò l’attuazione 

all’avvenuta approvazione di un piano attuativo. 

Le aree industriali riconosciute dal primo Regolamento urbanistico erano quindi quattro e ricadevano: 

- nel Capoluogo, ridotte nell’estensione alla sola area in fregio a via Buonarroti; 

- in località Lecchi; 

- in località Monti;  

- in località Pianella. 

L’area in località Madonna a Brolio fu riconsegnata al territorio aperto. 

Nel contempo, la zona industriale del capoluogo venne, ricalcando fedelmente le indicazioni del PS, 

destinata al recupero con  funzione residenziale per un volume massimo pari a quello delle industrie 

trasferite (art. 45 delle NTA). L’ambizioso progetto che legava la riconversione residenziale alla messa in 

sicurezza idraulica del torrente Massellone e del Borro Grande, all’individuazione di spazi a verde lungo 

il Borro Grande e alla realizzazione di mc. 4800 di edilizia economica e popolare non ha trovato mai 

attuazione anche a causa della crisi economica che ha reso non appetibile il trasferimento delle industrie a 

vantaggio della residenza, di fatto non più richiesta. 

Il primo Regolamento urbanistico assegnava a Pianella una superficie coperta massima di mq. 50.000 

circa, di cui mq 25.000 da destinare a nuove attività appartenenti alla filiera agroalimentare del Chianti e 

mq. 25.000 al trasferimento di attività dal centro come da art. 47 delle NTA.  

In data 27 aprile 2004, con delibera del Consiglio Comunale n. 22, fu adottato il Piano particolareggiato 

della zona artigianale di Pianella ex legge 22 ottobre 1971, n. 865. La provincia di Siena osservò 

negativamente per motivi riconducibili alla vulnerabilità idraulica dell’area, a suo avviso non 

sufficientemente indagata, e per le grandi dimensioni dell’area, censurando anche la soluzione viaria 

proposta. 

Il PIP non fu approvato e il 26 maggio 2009, allo scadere del quinquennio dalla data di approvazione del 

Regolamento urbanistico, la previsione industriale di Pianella, quale area soggetta a piano attuativo, non 

ancora convenzionato, divenne inefficace. La mancata attuazione del piano in tempo utile non è 

ascrivibile all’inerzia dei privati, ma alle difficoltà finanziarie di un’Amministrazione che non era più in 

grado di affrontare processi espropriativi. 

Per ridare efficacia alle previsioni decadute il comune adottò il 12 ottobre 2010 con delibera del Consiglio 

Comunale n. 56, una variante di manutenzione al Regolamento urbanistico che confermava, fra altro, 

l’edificabilità a destinazione industriale di Pianella, sia pure riducendone l’ampiezza e le funzioni, con 

possibilità di realizzare mq. 10.000 di SUL industriale, incrementabile di altri mq. 10.000, in cambio di 

cessione gratuita all’amministrazione di una superficie per realizzare un campo fotovoltaico pubblico. 

Nel frattempo, a tale procedura si è sovrapposta quella della variante al Piano territoriale di 

coordinamento provinciale (PTCP), con le seguenti tempistiche 

PTCP: 

Adozione      17 marzo 2010 

Pubblicazione      26 maggio 2010 

Scadenza osservazioni (120 gg dalla pubblicazione) 24 settembre 2010 

Approvazione      14 dicembre 2011 

Variante di manutenzione al RU: 

Adozione      12 ottobre 2010 

Osservazione del comune al PTCP(osservazione 60) 23 settembre 2011 

Approvazione      10 novembre 2011 

Pubblicazione      25 gennaio 2011 

La provincia, in aggiunta all’osservazione del 19 gennaio 2011, con una successiva nota del 22 marzo 

2012 confermava l’incoerenza sostanziale tra pianificazione comunale e provinciale, introducendo un 
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nuovo elemento di incertezza la dove affermava che il PTCP nel 2010 aveva accolto l’osservazione del 

comune, riconoscendo all’area le connotazioni di “Area produttiva di interesse locale”. Tale affermazione 

è contraddetta dai contenuti delle cartografie provinciali, e comunque non coerente con la 

programmazione ipotizzata dal Comune. 

Attualmente, si ha per l’area di Pianella il seguente stato: 

- ricade nel territorio aperto secondo le tavole del PTCP in materia di produzione e in particolare le 

tavole del quadro conoscitivo (QC III.1, QC II.2), dello statuto (ST PROD II.1, ST PROD III.2) e 

della strategia (STR01); 

- è riconosciuta quale area industriale ai fini del fotovoltaico all’interno delle cartografie interattive del 

PTCP; 

-  è riconosciuta quale area industriale D1 per il Regolamento urbanistico e per il Piano strutturale. 

Il termine per la verifica di coerenza tra PTCP e RU, che nella prima formulazione dell’art. 30 decorreva 

dopo 12 mesi dalla data di approvazione del PTCP ,è stato successivamente spostato a 12 mesi dalla data 

di esecutività e prorogato al 31 dicembre 2013. 

Nello svolgere oggi la ricognizione del Piano strutturale e del Regolamento urbanistico, per verificarne le 

coerenze, l’indifferenza o i contrasti col PTCP, è stata redatta la matrice di ricognizione degli strumenti 

di pianificazione e atti di governo del territorio, dove è stata stralciata la vicenda dall’area di Pianella. 

Per comporre la mancanza di coerenza tra strumenti di pianificazione della Provincia e del Comune, 

sembra possibile solo il ricorso al Titolo III della Legge Regionale Toscana 3 gennaio 2005, n. 1 articoli 

21, 22 e 23 con un accordo di Pianificazione; non è possibile, per decorrenza termini, ricorrere alla 

“Conferenza Paritetica Interistituzionale” di cui agli articoli 24, 25 e 26 di detta legge. 

Destinare l’area di Pianella a ospitare usi produttivi, come storicamente avvenuto attraverso la 

pianificazione comunale, (si richiamano in proposito le norme di attuazione del Piano strutturale), pare 

essere l’unica soluzione possibile per soddisfare le attese e le aspirazioni per lo svolgimento delle attività 

produttive dell’intero territorio comunale, perché il contesto territoriale del comune di Gaiole in Chianti, 

presenta valori paesaggistici sia puntuali che areali e lascia ben poche possibilità di approcciare i temi 

relativi alle attività produttive. 

Le previsioni del Regolamento urbanistico vigente costituiscono per l’Amministrazione comunale 

opzioni pianificatorie prioritarie, sottese al soddisfacimento di interessi pubblici allo stato non altrimenti 

perseguibili. 

Poiché l’accordo sottoscritto per l’approvazione del Piano strutturale di Gaiole garantisce la coerenza fra 

i tre strumenti della pianificazione territoriale: il Piano di Indirizzo Territoriale, Piano Territoriale di 

Coordinamento Provinciale e Piano strutturale, sembra che il sopravvenuto PTCP non abbia tenuto conto 

delle previsioni del Regolamento urbanistico. 

La variante al PS prevede la modifica dell’art. 15 delle NTA, attraverso lo stralcio della previsione che 

imponeva il trasferimento delle attività industriali dall’UTOE per attività produttive, nel centro abitato di 

Gaiole, all’area di ampliamento produttivo di Pianella. Conseguentemente prevede anche la modifica 

dell’articolo 13 attraverso la soppressione dell’obbligo di modifica da area industriale a residenziale.  

La variante al RU comporta l’adeguamento a quanto previsto dalla variante al PS sopra descritta in 

termini di azzonamento e la riduzione delle quantità edificabili previste nell’area di Pianella, nonché una 

conseguente riduzione dell’areale stesso. 

La variante puntuale al Piano strutturale ed al Regolamento urbanistico per l’area di Pianella in relazione 

agli obiettivi posti apporta alcune modifiche agli elaborati cartografici del Regolamento urbanistico, 

nonché al corpo normativo di specifici articoli attinenti sia la disciplina del P.S. che quella del R.U. 

La variante puntuale del Piano strutturale e del Regolamento urbanistico si compone pertanto dei seguenti 

documenti ed elaborati grafici:  
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TAVOLE REGOLAMENTO URBANISTICO  

 

Elaborati Titolo N°  

elaborati 

Scala di 

rappresentazione 

      

Tavola Disciplina dei suoli e degli insediamenti del Regolamento urbanistico 

Tav. 5 

Pianella – Poggio San Polo – San Regolo – 

Casanova di Ama – Galenda – Barbischio – 

Vertine 

1 1:2.000 

Nel dettaglio le modifiche cartografiche elaborate attengono a specifici elementi di seguito enumerati:  

- Tavola 5 del R.U.: l’area interessata all’attuazione del R.U. viene rielaborata e destinata a zona D1.  

 

RELAZIONI E N.T.A. REGOLAMENTO URBANISTICO E PIANO STRUTTURALE  

 

Doc. 1 - La Relazione generale tratta al suo interno delle argomentazioni riguardanti sia il Piano 

Strutturale che il Regolamento Urbanistico.   

 

Doc. 2 - In ordine al corpo delle N.T.A. del Piano Strutturale le variazioni sono di seguito riportate in 

maniera puntuale:  

- Art. 32 Salvaguardie  

- Tabella in fondo alle norme (appendici)  

 
INTERVENTI DI NUOVA EDIFICAZIONE Superficie Coperta 

mq 
Volume 
mc 

Volume 
% 

Centro storico 
Espansione occidentale 
Espansione orientale 
Per attività produttive 

- 
- 
- 
- 

- 
10.000 
30.000 
- 

- 
11.4 
34,3 
- 

capoluogo - 40.000 47,5 

Ponte di Pianella 
Insediamenti sparsi 

50.000 
30.000 

- 
- 

- 
- 

pianura 50.000 
30.000 

- - 

Castagnoli 
Lecchi 
Monti 
Altri insediamenti di crinale 

- 
- 
- 
- 

5.000 
5.000 
7.500 
7.000 

5,7 
5,7 
8,6 
7,98 

mesocollina - 24.500 27,98 

Deruralizzazioni 

Sistema territoriale fondovalle 
Sistema territoriale mesocollina 
Sistema sommitale 

- 23.000 24,52 

TOTALE COMUNE 50.000 
30.000 

87.500 100,0 

 

Documento Relazioni 

Doc. 1 Relazione generale 

Doc. 2 Piano strutturale - Norme tecniche di attuazione  

Doc. 3 Regolamento urbanistico - Norme tecniche di attuazione  

Doc. 4 V.A.S. - Rapporto ambientale 

Doc. 5 Relazione del garante della comunicazione 

Doc. 6 Relazione del responsabile del procedimento 
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Doc. 3 -In ordine al corpo delle N.T.A. del RU le variazioni sono di seguito riportate in maniera puntuale:  

- Art. 13 – Zone omogenee D  

- Art. 14 – Zona D 1  

- Art. 46 – Disciplina generale dell’U.T.O.E.  

 

ASPETTI GEOLOGICI 

ELENCO ELABORATI 

· 1 Corografia 10000 

· 2 Planimetria di dettaglio 2000 

· 3 Carta Vincolo Idrogeologico 10000 

· 4 Carta geologica 5000 

· 5 Carta Litotecnica 5000 

· 6 Carta Geomorfologica 5000 

· 7 Carta Idrogeologica e della sensibilità degli acquiferi 5000 

· 8 Carta delle aree allagate 2000 

· 9 Carta della Pericolosità Idraulica 2000 

· 10 Carta della Pericolosità Geologica 2000 

· 11 Carta di adeguamento al PAI 2000 

· 12 Carta dei dati di Base 5000 

· 13 Carta microzone omogenee in prospettiva sismica (MOPS) 2000 

· 14 Carta della Pericolosità Sismica 2000 

· 15 Carta della Fattibilità 2000 

· Allegati: 

a. Dati geognostici e geofisici pregressi 

b. Indagini geofisiche 

 

2.3 Tempi della variante 

Le procedure di valutazione ambientale strategica si sono svolte in parallelo con la procedura di variante 

agli strumenti urbanistici e con i necessari momenti partecipativi, come sintetizzato in Fig. 3. 

Fig. 3 Schema riassuntivo delle fasi per la redazione della Variante gestionale al PS e RU del Comune di Gaiole in Chianti 
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In particolare, nell’ambito della redazione della variante e delle relative valutazioni, una specifica 

attenzione è stata posta al processo di comunicazione ai cittadini, che non è stato relegato alla fase delle 

osservazioni ma è stato effettuato anche prima, nella fase ex ante e in itinere. 

L’Amministrazione Comunale ha attivato il processo di comunicazione contestualmente alla 

presentazione degli indirizzi per la variante, mediante la consultazione delle Autorità ed Enti competenti 

esterni all’Amministrazione e dei cittadini e delle associazioni ambientaliste e di categoria, assicurando la 

completezza dell’informazione e la trasparenza delle decisioni. 
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3 IL QUADRO NORMATIVO DI RIFERIMENTO 

Il riferimento al quadro normativo aggiornato permette il confronto tra l’analisi, gli scenari e gli obiettivi 

generali dalla variante e gli analoghi contenuti degli atti di programmazione generale e settoriale sia del 

Comune stesso, sia di altri soggetti istituzionali. 

Ai fini di una agevole lettura, considerando anche i rapporti tra gli strumenti e tra le scale di riferimento, 

si è ritenuto opportuno procedere attraverso una lettura a cascata, che dal livello territoriale più ampio, 

quello regionale, si muove fino a quello comunale.  

In particolare, tra gli strumenti di pianificazione sovralocale di carattere regionale si è preso in 

considerazione il Piano di Indirizzo Territoriale Regionale (PIT), che è stato approvato a luglio 2007 ed è 

in corso di revisione nella parte paesaggistica.  

Tale strumento contiene già al suo interno gli elementi di coerenza con il Programma Regionale di  

Sviluppo (PRS), con il quale assume una perfetta integrazione (cfr. Valutazione del PIT). Di 

conseguenza, si farà riferimento al PIT per entrambi gli strumenti.  

A livello provinciale il riferimento è il Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Siena 

(PTCP), approvato nel 2010. 

Sono stati inoltre presi in considerazione i contenuti di altri piani e programmi regionali, quando hanno a 

che fare con i contenuti della variante. In generale la coerenza con tali strumenti è già garantita dal Piano 

Strutturale, ma è bene ricordare che il quadro analitico e lo sviluppo delle potenzialità e dei limiti non può 

prescindere dalle disposizioni di questi ultimi. 

 

3.1 Piano di Indirizzo Territoriale Regionale (PIT)  

Il nuovo Piano di indirizzo territoriale regionale (PIT) è stato approvato il 24 luglio 2007 dal Consiglio 

regionale della Toscana: il RU ha perseguito in tutti i suoi aspetti la coerenza con questo nuovo strumento 

vigente. Il PS è stato approvato prima del nuovo PIT e risulta coerente con le prescrizioni del PIT pre-

vigente. 

Il nuovo Piano di indirizzo territoriale regionale (PIT), è articolato in indirizzi di medio periodo fondati su 

due capisaldi: 

- di costruzione di una visione condivisa, espressione della territorialità regionale, che indica le regole 

invarianti territoriali, ma anche di un “patto” interistituzionale sottoscritto tra Regione e il sistema delle 

Autonomie locale. La visione condivisa permette all’istituzione di rappresentare se stessa, in uno dei 

principali momenti dell’intenzionalità amministrativa, e la sua costruzione, in forme cooperative con il 

sistema delle autonomie locali, un passaggio forte per posizionare politiche, orientare strategie, elencare 

azioni progettuali e, in fin dei conti, presentare “progetti di territorio” a valenza regionale; 

- di integrazione e coerenza con il Programma Regionale di Sviluppo 2006-10, in modo da delineare un 

unico processo per raggiungere gli stessi traguardi strategici unificanti. 

Nel processo di formazione del PIT assume una particolare rilevanza il tema del paesaggio. Fra le due 

tipologie previste dal Codice dei beni culturali e del paesaggio, la Regione Toscana ha optato per una 

politica in due tempi: far assumere immediatamente al PIT la valenza di piano urbanistico territoriale con 

specifica considerazione dei valori paesaggistici, onde evitare che tali valori siano decontestualizzati dalla 

complessiva definizione dell’assetto del territorio; e al contempo sottoscrivere con il Ministero per i Beni 

e le attività culturali un protocollo di intesa per l’elaborazione congiunta di un Piano paesaggistico in 

comune, partendo dalle Schede del paesaggio del PIT, entro il 2008. 

In questo modo il PIT da una parte definisce le grandi regole generali di interesse regionale (lo “statuto 

del territorio” concepito come “agenda statutaria”), che in quanto tali dovranno essere recepite dalla 

strumentazione provinciale e comunale; ed indica le strategie da perseguire nello spazio regionale; 

dall’altro stabilisce anche le regole paesaggistiche per tutto il territorio regionale e per gli ambiti protetti, 

in quanto incorpora le indicazioni del Codice dei beni culturali. Proprio per questo esso è un Piano 

urbanistico territoriale con specifica considerazione dei valori paesaggistici, in attesa di diventare un vero 

e proprio Piano paesaggistico dopo la fase della concertazione ministeriale. 
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Le politiche e gli indirizzi del PIT sono riferiti all’intero spazio regionale e per intere componenti del 

sistema territoriale regionale. Queste sono organizzate in metaobiettivi tematici:  

1. la «città policentrica toscana» che rappresenta il sistema territoriale urbano fatto dalle tante città e delle 

configurazioni metropolitane in cui si organizza la vita, l’economia e la cultura urbana della regione;  

2. il «distretto industriale integrato toscano», considerato come un unico spazio dinamico composto dalla 

filiera ricerca, industria e servizi avanzati che rappresentano il vero e innovativo tessuto connettivo 

dell’economia regionale;  

3. il «patrimonio territoriale e culturale» della Toscana considerato come “metafora” di riferimento dove è 

visibile la ricchezza stratificata depositata sul territorio che il piano vuole preservare, tutelare e conservare 

con il contenimento dell’espansione edilizia;  

4. il «patrimonio costiero» della Toscana, cioè la salvaguardia e lo sviluppo della costa dove si punterà a 

una riformata portualità con riferimento anche a quella turistica;  

5. le infrastrutture per la logistica e la mobilità di interesse unitario regionale, con la scelta di puntare 

verso alcuni grandi progetti che proiettano la Toscana sullo scenario nazionale e internazionale, come la 

“piattaforma logistica costiera” e la nuova relazione ferroviaria costa-appennini; ed infine  

6. i beni paesaggistici di interesse unitario regionale.  

Ad ogni metaobiettivo sono correlati degli obiettivi conseguenti, cioè delle specificazioni che, 

restringendo e specificando il campo d’azione, trasferiscono le indicazioni strategiche in pratiche 

dell’agire. In questo senso, il PIT perché propone argomenti e politiche per sostenere gli obiettivi, 

piuttosto che azioni specifiche territorialmente zonizzate. 

Il Quadro conoscitivo del PIT, nell’ambito dell’analisi dei territori della Toscana, delinea l’analisi SWOT 

contenente i punti di forza e di debolezza, le opportunità e i limiti dell’area del Chianti, formata dai 

comuni di Greve, Castellina, Gaiole, Radda, ed eventualmente Castelnuovo Berardenga (Cfr. tab. 3). 

La scheda dell’Atlante dei Paesaggi Toscani del Piano Paesaggistico del PIT, adottato con deliberazione 

del Consiglio Regionale n. 32 del 16 giugno 2009 quale implementazione del piano di indirizzo 

territoriale (PIT) per la disciplina paesaggistica ai sensi dell’Articolo 143 del decreto legislativo 22 

gennaio 2004, n. 42 (Codice dei beni culturali e del paesaggio ai sensi dell'articolo 10 della L. 6 luglio 

2002, n. 137) e dell’articolo 33 della legge regionale 3 gennaio 2005, n. 1 (Norme per il governo del 

territorio) considera un’area maggiormente ampia (Ambito n. 32: Comuni di Barberino Val d’Elsa, 

Castellina in Chianti, Castelnuovo Berardenga , Gaiole in Chianti , Greve in Chianti, Poggibonsi, Radda 

in Chianti, San Casciano in Val di Pesa , Tavarnelle Val di Pesa) con un’estensione di circa 85.000 ettari. 

Tra i caratteri strutturali identificativi del paesaggio vengono individuati i Monti del Chianti e le groppe 

collinari ricoperte da una densa vegetazione boschiva, attraversate dalla matrice della viabilità, che segue 

sinuosamente l’andamento del rilievo ed è talvolta delimitata da muri di contenimento delle terre e/o di 

recinzione delle dimore storiche. 

Le fattorie, ville rurali fulcro dell’ordinamento mezzadrile, sono spesso, ancora oggi, sede di aziende 

agricole di grande prestigio, con spazi aperti di diretta pertinenza in cui dimorano specie vegetali 

ornamentali come i cipressi e i cedri. Le sistemazioni idraulico-agrarie dei terrazzamenti con muri a 

secco, di primaria importanza quali presidi idrogeologici, costituiscono un sistema strutturale con 

preminente valenza identificativa del paesaggio anche per le esigenze contemporanee di sistemazione 

delle pertinenze di edifici di abitazione. I maggiori insediamenti sorgono generalmente lungo la viabilità 

principale di crinale, concentrati sulle sommità di colli dalle quali dominano i territori circostanti. 

Tuttavia, il paesaggio è compromesso dal vigneto specializzato a rittochino, che segna con geometrie 

immediatamente riconoscibili il mosaico paesaggistico; nelle condizioni di maggiore fragilità 

geomorfologica questa orditura colturale provoca gravi fenomeni di erosione del suolo. Inoltre, 

l’abbandono delle colture arboree risulta evidente dalla loro tessitura smagliata. 

Le attività industriali e le cantine necessitano di impianti difficilmente inseribili nel paesaggio collinare, 

soprattutto quando questo presenta la peculiare fragilità data dalla minuta tessitura del mosaico agrario.  
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Tab. 2. Analisi SWOT dell’area del Chianti (Fonte: elaborazione da “PIT 2005-2010. Quadri analitici di riferimento”, pp. 63-65) 

CHIANTI 

Punti di forza 
- Alto valore paesaggistico e ambientale 
- Buon livello di accessibilità 
- Patrimonio edilizio rurale interamente recuperato 

prevalentemente per attività agrituristiche 
- Buon livello di urbanizzazioni e dotazione di servizi 
- Consistente presenza di strutture ricettive 
- Ripresa delle attività agricole con colture specializzate di 

vigneto e oliveto 

Punti di debolezza 
- Alterazioni delle caratteristiche paesaggistiche ed ambientali 

del territorio rurale 
- Spinte speculative per l'utilizzazione a fini residenziali delle 

aree limitrofe a quelle urbanizzate 
- Strutture tecniche comunali non adeguate 
- Progressiva scomparsa delle attività agricole tradizionali 

sostituite con la monocoltura 
- Presenza di sommerso nelle attività ricettive agrituristiche 
- Presenza di aree con problemi idrogeologici 

Opportunità 
- Elevare il livello qualitativo delle strutture ricettive esistenti, 

riducendo le forme di lavoro sommerso e avviando 
politiche di formazione del personale addetto, attivare una 
politica di coordinamento di carattere sovracomunale che 
consenta di sviluppare un sistema di accoglienza 
qualificato ed articolato per tipologie di utenti. 

- Creare dei circuiti culturali tematici (antiche viabilità, Pievi e 
tabernacoli, ville storiche, parchi naturalistici) 

- Sviluppare attività produttive collegate alla lavorazione e 
valorizzazione dei prodotti tipici e delle produzioni 
biologiche 

Rischi 
- Ulteriori interventi di urbanizzazione a fini insediativi e 

ricettivi con conseguente modificazione delle caratteristiche 
paesaggistico-ambientali 

- Alterazione del paesaggio e dell'assetto idrogeologico con 
conseguenti fenomeni di instabilità dei versanti, riduzione 
delle biodiversità 

 

 

Per l’area del Chianti, il PIT prevede una serie di obiettivi di qualità suddivisi per tematiche. 

Gli obiettivi per gli ELEMENTI COSTITUTIVI NATURALI (Geomorfologia, Idrografia naturale e 

Vegetazione) prevedono la conservazione della complessità, dei valori naturalistici ed estetico percettivi 

dei mosaici ambientali e degli elementi lineari del paesaggio dei monti del Chianti, la tutela degli 

ecosistemi naturali boschivi e la conservazione degli ecosistemi naturali “macchie boscate” alternate ai 

coltivi, dei sistemi degli impluvi e delle vegetazioni riparie. Gli strumenti della pianificazione comunale, 

oltre ad adottare le specifiche misure di tutela e conservazione a livello locale, sono chiamati ad attivare 

azioni di gestione e sostegno delle attività agricole che ne privilegino la conservazione e/o il ripristino 

nell’ambito delle opere di miglioramento agrario. 

Gli obiettivi relativi agli ELEMENTI COSTITUTIVI ANTROPICI (Idrografia artificiale, Paesaggio 

agrario e forestale storico, Paesaggio agrario e forestale moderno) sono incentrati sulla tutela del sistema 

insediativo rurale del relativo contesto figurativo agricolo, ambientale e paesaggistico, attraverso una 

serie di azioni prioritarie mirate a guidare le trasformazioni delle attività produttive agricoloforestali verso 

una gestione di sostenibilità (ambientale, ecologico e territoriale), promuovere la gestione e la 

manutenzione del paesaggio agrario quale elemento identitario della collettività, incentivare la tutela degli 

ambiti di permanenza della struttura agraria tradizionale e della struttura profonda di impianto mezzadrie 

anche attraverso politiche di gestione delle attività agricole di sostegno .. 

Infine, gli obiettivi per INSEDIAMENTI E INFRASTRUTTURE prevedono di limitare le diffusioni 

insediative in territorio aperto, assicurare la permanenza dei valori storico architettonici dei centri, nuclei, 

aggregati e beni storico- architettonici attraverso azioni di tutela del patrimonio edilizio storico (ville- 

fattoria) e della viabilità storica principale e minore. 

Il PIT paesaggio ha subito un processo di profonda revisione, il cui iter è ancora in corso. Di conseguenza 

il rapporto ambientale, nel progredire dei lavori del consiglio regionale, risulta coerente con gli obiettivi 

di qualità e le direttive della scheda dell’Ambito 10. Chianti facente parte dei documenti di piano di cui 

alla Deliberazione Consiglio Regionale 27 marzo 2015, n. 37 relativa alla approvazione dell'integrazione 

del PIT con valenza di piano paesaggistico, che richiedono di contenere ulteriori espansioni urbane sia a 

carattere residenziale che artigianale/industriale nelle aree di pianura e fondovalle al di fuori del territorio 

urbanizzato. Nelle aree di margine degli insediamenti, si prevede di favorire la riqualificazione 

morfologica e funzionale attraverso forme di integrazione tra tessuto costruito e rurale.  
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3.2 Altri strumenti e atti di governo del territorio di carattere regionale 

Considerato che il PIT appena approvato ha riflessi su diversi strumenti di carattere settoriale, con i quali 

si pone in un rapporto di complementarietà, oltre che di coerenza, tutti gli strumenti che vi si rifanno 

saranno necessariamente interessati in modo indiretto da questo rapporto. Di conseguenza, sia il PS che il 

RU di Gaiole in Chianti, inserendosi come tassello di questo sistema di pianificazione, oltre a essere 

coerenti con lo strumento di pianificazione rappresentato dal PIT, non potranno fare a meno di tenere in 

considerazione anche la coerenza con una serie di atti di governo del territorio: Programma Regionale di 

Sviluppo Economico; Programma di Sviluppo Rurale; Programma forestale regionale; Piano sanitario 

regionale; Piano regionale della mobilità e logistica; Nuovo Programma regionale del TPL; Piano di 

Indirizzo Generale Integrato; Piano Regionale di Azione Ambientale;  Piano di Indirizzo Energetico 

Regionale; Piano di tutela delle acque; Piano di gestione dei rifiuti; Piano Regionale delle Attività 

Estrattive; Quinto programma aree protette 2008-2010; Piano regionale di risanamento e conservazione 

della qualità dell’aria;  Nuovo Piano agricolo regionale 2006-2010; Piano integrato della Cultura; Nuovo 

Piano edilizia sociale; Nuovo Programma regionale per lo sviluppo della società dell'informazione e della 

Conoscenza; Nuovo Strumento programmatico regionale sull'immigrazione. 

Si tratta di strumenti settoriali di carattere regionale, che vengono citati nel PIT ma cui lo stesso PTCP e il 

PS si rifanno; di conseguenza il RU, quale ultimo tassello di questo sistema di pianificazione, non può 

che porsi in un rapporto di coerenza con questi piani e programmi. 

Tra questi, il Piano forestale regionale e il Piano Regionale delle Attività Estrattive vengono citati più 

volte nel PS; altri piani, invece, sono di recente approvazione (è  il caso, ad esempio, del Piano di 

Indirizzo Energetico Regionale), per cui saranno un riferimento per il RU in formazione.  

Tra questi, si cita inoltre il Piano Regionale della Mobilità e Logistica approvato con DCR n. 63/2004. 

Anche se Gaiole non è inserita in circuiti di interesse regionale, tuttavia la sua posizione relativa nel 

Chianti Classico fa sì che sia una meta privilegiata per il turismo. 

In direzione Est-Ovest, la SP. 408 collega il Comune di Gaiole in Chianti con Siena e, ad Ovest con 

l’Autostrada A1 uscita Valdarno-Montevarchi. In direzione Nord-Est, è collegata con i Comuni di 

Castellina e Radda in Chianti attraverso le strade statali nn. 222 e 429. Su questi collegamenti, il Piano 

regionale della Mobilità e della Logistica prevede interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, 

mentre demanda agli enti locali il mantenimento delle strade di propria competenza. A questo scopo, nel 

PS e nel RU sono individuati e classificati gli assi viabilistici. 

Occorre infine rilevare l’importante presenza del Sito di interesse regionale (SIR) “Monti del Chianti” n 88, 

recentemente definito SIC (IT5190002) con decreto del Ministero dell’Ambiente e della Tutela del Territorio e del 

Mare, del 5 Luglio 2007 - ”Elenco dei siti di importanza comunitaria per la regione biogeografia mediterranea in 

Italia, ai sensi della direttiva 92/43/CEE”. Anche se non è previsto un piano di gestione del SIR, la 

Deliberazione 5 luglio 2004, n. 644 Attuazione art. 12, comma 1, lett. a) della L.R.56/00 (Norme per la 

conservazione e la tutela degli habitat naturali e seminaturali, della flora e della fauna selvatiche). 

Approvazione norme tecniche relative alle forme e alle modalità di tutela e conservazione dei Siti di 

importanza regionale (S.I.R.), nella scheda relativa al SIR Monti del Chianti (pag 204) individua i 

principali obiettivi di conservazione cui dovranno rifarsi gli strumenti di governo del territorio
1
. La 

                                                      
1 a) Conservazione (ove necessario miglioramento) dei livelli di qualità delle acque, della naturalità dell’alveo, delle zoocenosi e 

delle formazioni ripariali nei corsi d’acqua. 

b) Mantenimento della complessità dei mosaici ambientali e degli elementi lineari del paesaggio. 

c) Mantenimento delle aree con arbusteti a Ulex ed Erica a mosaico con praterie secondarie. 

d) Tutela/recupero dei castagneti da frutto. 

e) Rinaturalizzazione dei rimboschimenti di conifere. 

Sono inoltre previste indicazioni per le misure di conservazione: 

- Tutela dei corsi d’acqua, inclusi quelli minori, e delle pozze (habitat di anfibi), tramite la protezione della vegetazione 

ripariale, il controllo delle captazioni, la cessazione (o forte limitazione spaziale) delle eventuali immissioni di ittiofauna. 

- Adozione di misure contrattuali (incentivi per garantire il pascolamento o interventi periodici di sfalcio o decespugliamento) 

o, se necessario, gestionali, finalizzate al mantenimento e al recupero delle zone aperte, con particolare riferimento alle 

praterie secondarie. 

- Valutazione delle tendenze in atto negli arbusteti, definizione e attuazione di forme di gestione per la loro conservazione 

(possibilmente attraverso misure contrattuali, quali il taglio periodico delle “scope”). 

- Interventi di gestione forestale mirati all’incremento della naturalità degli impianti di conifere. 

- Misure contrattuali per il recupero dei castagneti da frutto. 



20 

Scheda degli obiettivi di qualità del PIT per l’ambito paesaggistico n. 32 – Chianti declina questi obiettivi 

e fornisce una serie di prescrizioni per gli enti sotto-ordinati (Provincia e Comuni).  

 

 

3.3 Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP)  

La Provincia di Siena, con deliberazione del Consiglio provinciale n. 109 del 20 ottobre 2000, ha 

approvato il Piano territoriale di coordinamento provinciale.  

La revisione al Piano, avviata nel 2005, si è conclusa nel 2011 con l'approvazione da parte del Consiglio 

provinciale di Siena con deliberazione del Consiglio provinciale n.124 del 14 dicembre 2011. Il PTCP si 

pone la finalità di orientare in maniera adeguata lo sviluppo della provincia per i prossimi anni, attraverso 

una strategia di area vasta condivisa che fissa importanti limiti all'uso delle risorse naturali – con 

specifiche disposizioni in materia di tutela dell'acqua, dell'aria, del suolo e del paesaggio – cercando, al 

tempo stesso, risposte concrete alla necessità di aumentare la capacità attrattiva e produttiva del territorio. 

A questo scopo, nell’ambito dello Statuto del Piano il comune di Gaiole è indicato come parte dell’unità 

di paesaggio del Chianti senese (art.13.3), costituita dai rilievi che dai Monti del Chianti digradano verso 

la fascia collinare, inclusi i solchi vallivi della Pesa e dell'Arbia. I Tipi di paesaggio prevalenti sono quelli 

delle colture arboree con appoderamento fitto, del bosco e delle colture agrarie della montagna. 

La gestione di questa Unità è legata nel complesso all'impatto del sistema produttivo del settore vinicolo 

con i relativi impianti di trasformazione. É essenziale la tutela delle forme di sistemazione del suolo non 

ancora modificate, mentre va incoraggiata la riconfigurazione dei vigneti. É oggetto di attenzione anche 

l'impatto paesistico delle espansioni edilizie dei centri e delle ristrutturazioni del patrimonio edilizio degli 

aggregati e delle case poderali, sia sulle immediate pertinenze che nelle vedute d'insieme.  

Il PTCP segnala il valore paesistico della via Chiantigiana e della SS 429, che comprendono tratti 

segnalati come "tracciati di interesse paesistico europeo" e prevede una particolare attenzione alle strade 

bianche. Considerate infatti come parte integrante dell’identità e del paesaggio provinciale, sono previsti 

interventi di manutenzione ed è interdetta l’asfaltatura. Laddove questa si rende necessaria, viene previsto 

l’utilizzo di manti realizzati con resine e colle trasparenti che riproducano il manto stradale originario. 

Quanto alla parte strategica del piano, la variante si conforma alla strategia dello sviluppo provinciale (art. 

15), basata su i seguenti obiettivi: 

- la valorizzazione del sistema ambientale, assegnando come precondizioni delle politiche territoriali la 

prevenzione degli stati di rischio idrogeologico, sismico e tecnologico, la tutela delle risorse fisiche, la 

prevenzione dell'inquinamento e del degrado ambientale; 

- la valorizzazione del paesaggio, definendo la struttura del paesaggio senese e le emergenze 

paesaggistiche, inclusi i beni paesistici e culturali di legge, normati dal Piano regionale paesistico 

(PIT/PPR); 

- la tutela delle aree agricole a maggiore redditività agricola, quali patrimonio di interesse provinciale; 

- l’individuazione e l’applicazione di criteri per la trasformazione e per l'uso del territorio 

compatibilmente con la tutela e la valorizzazione dei beni paesistico-ambientali e la tutela delle aree 

agricole; 

- la ricerca dello sviluppo policentrico urbano integrato con quello delle infrastrutture per la mobilità, 

dei grandi centri di servizio, delle strutture di alto livello formativo ed informativo e delle aree 

produttive di livello sovracomunale; 

- la disciplina dello sviluppo insediativo, con particolare riguardo a criteri di localizzazione e di 

dimensionamento della residenza, delle aree produttive e dei servizi alla popolazione. 

Per la realizzazione di tali obiettivi, sono ritenute azioni imprescindibili: 

- la riqualificazione degli ambiti già urbanizzati; 

- la salvaguardia e la valorizzazione delle infrastrutture di trasporto; 

- l’incremento delle infrastrutture e delle modalità di trasporto pubblico; 

- la manutenzione e la promozione dei beni ambientali e culturali; 
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- la conservazione del paesaggio consolidato, quale forma delle identità locali nel sistema delle 

comunicazioni e delle mobilità globali; 

- la creazione di nuovi scenari urbani produttori di spazi pubblici; 

- l’evoluzione dei paesaggi rurali; 

- lo sviluppo di un’agricoltura integrata e biocompatibile; 

- la promozione di sistemi integrati di lavoro-ricerca-impresa-servizi tramite l’individuazione di 

territori e aree strategici, la definizione di regole e opportunità garanti della creatività privata e della 

protezione dei valori comuni; 

- la riabilitazione insediativa come offerta di luogo per una società solidale e sicura, e di qualità 

abitative che coniughino le libertà individuali e i temi collettivi della città; 

- la realizzazione di un sistema provinciale territoriale ecologico garante della manutenzione e 

dell’incremento della biodiversità, parte integrante della rete ecologica europea (Rete Natura 2000) e 

sostegno per un’offerta integrata turistica, agrituristica, ricreativa, 

- culturale, didattico - scientifica, termale, commerciale-gastronomica e di produzioni tipiche. 

La strategia indicata per la rigenerazione sostenibile del territorio senese deve poter contare sul 

superamento delle separatezze disciplinari e amministrative e della frammentazione di piani e programmi 

derivanti dalle diverse competenze istituzionali. A questo scopo, i circondari sono assunti quali unità di 

riferimento sovra locale nelle quali la Provincia promuove tavoli di coordinamento e concertazione 

interistituzionale per il raccordo delle diverse pianificazioni, promuove e sviluppa pratiche di 

cooperazione intercomunale e protocolli procedurali condivisi tra gli enti istituzionalmente competenti, 

raccoglie e raccorda le conoscenze prodotte dalle attività di programmazione e pianificazione generale e 

di settore di tutti gli enti istituzionalmente competenti, assume il riordino delle competenze e la 

programmazione coordinata con definizione delle priorità di intervento quali indicatori di successo e di 

accessibilità ai programmi di finanziamento.  

Gli obiettivi e le azioni del PTCP sono attuate da specifiche politiche, declinate per circondari. Il Comune 

di Gaiole in Chinati risulta appartenere al Circondario del Chianti, che nell’ambito del presente 

documento è assunto come ambito di riferimento per la definizione delle componenti della valutazione 

(stato delle risorse) ai fini di una comprensione dei fenomeni che non sia circoscritta al comune ma che 

evidenzi le dinamiche di carattere territoriale. 

Nell’ambito del nuovo PTCP sono stati realizzati appositi studi e normative in materia di paesaggio e 

trattamento delle aree agricole: la disciplina prevede una normativa meno restrittiva rispetto al PTCP 

precedente per il sistema insediativo della Provincia, la cui gestione è demandata alla strumentazione 

comunale previa concertazione con la provincia.  

Inoltre, il nuovo PTCP prevede una particolare attenzione alle aree industriali e al loro impatto 

paesaggistico, attraverso la limitazione delle nuove espansioni industriali e l’incentivo a pratiche di co-

pianificazione tra comuni limitrofi con insediamenti ai confini (come potrebbe essere nel caso 

dell’insediamento di Pianella). A questo scopo, la provincia definisce forme di perequazione 

intercomunale delle entrate derivanti dai nuovi insediamenti e degli oneri di integrazione infrastrutturale e 

sviluppa sedi di concertazione specifiche, formalizzate e informali, per le politiche che attengono alla 

promozione economica del territorio e delle sue funzioni di eccellenza.  

Tuttavia, il nuovo PTCP vigente da marzo 2012 presenta alcuni cambiamenti importanti per il territorio 

gaiolese, in quanto fissa importanti limiti all'uso delle risorse naturali ˗ con specifiche disposizioni in 

materia di tutela dell'acqua, dell'aria, del suolo e del paesaggio ˗ ma al tempo stesso dà risposte concrete 

alla necessità di aumentare la capacità attrattiva e produttiva del territorio. Tuttavia, riporta un 

cambiamento di destinazione d’uso nell’area di Pianella (da zona industriale ad agricola) nell’ambito di 

diversi elaborati cartografici, che non trova riscontro negli strumenti e atti di governo del territorio 

gaiolesi, in quanto l’area di Pianella è indicata tra le aree produttive censite dal PTCP solo per quel che 

riguarda la parte ricadente nel comune di Castelnuovo Berardenga. Di conseguenza, il contiguo territorio 

Gaiolese è interpretato come area agricola, pur essendo vigenti su di esso delle previsioni di PS e RU che 

lo individuano come zona industriale. 

Attualmente, si ha per l’area di Pianella il seguente stato: 
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- le tavole del PTCP in materia di produzione e in particolare le tavole del quadro conoscitivo (QC III.1, 

QC II.2), dello statuto (ST PROD II.1, ST PROD III.2) e della strategia (STR01) indicano l’area come 

ricadente nel territorio aperto;  

- le cartografie interattive del PTCP riconoscono la zona quale area industriale ai fini del fotovoltaico; 

- il Piano strutturale del Comune di Gaiole in Chianti attribuisce alla zona vocazione industriale, come 

confermato dal  Regolamento urbanistico che la individua come area industriale D1. 

 

3.4 Altri strumenti e atti di governo del territorio di carattere provinciale e sovralocale 

Il PS e il RU di Gaiole in Chianti, oltre al PTCP, non possono fare a meno di confrontarsi con gli atti di 

governo del territorio di carattere provinciale. Tra questi, occorre citare il Programma forestale 

provinciale, il Programma provinciale del TPL, il Piano di gestione dei rifiuti d’ambito.  

Oltre a questi strumenti di carattere settoriale, il Comune di Gaiole è stato oggetto di uno studio di 

carattere provinciale denominato Progetto Spin-Eco consistente nel monitoraggio, su scala provinciale, 

per circondari e a livello di ogni singolo comune, della sostenibilità e dello stato di salute delle 

componenti ambientali, attraverso indicatori ecodinamici. In particolare, l’analisi dello stato 

dell’ambiente nelle sue componenti essenziali (territorio, sistema acqua, aria, rifiuti, energia, suolo e 

sistema socio-economico) determina la base-dati per il calcolo del bilancio dei gas serra, per l’analisi 

emergetica
2
 e per il calcolo dell’impronta ecologica dei comuni e del circondario. 

Chiuso nel 2004, tale progetto ha prodotto, tra i suoi effetti, la certificazione ISO 14001 a livello 

provinciale, oltre a rappresentare una buona base di dati e indicatori per verificare lo stato di salute del 

Comune di Gaiole in Chianti e del Circondario di cui fa parte, il “Chianti Senese”. 

Oltre a questo, il Comune di Gaiole in Chianti ha preso parte a diversi altri progetti di carattere 

ambientale e di livello sovralocale, promossi insieme agli altri Comuni del Chianti. Si tratta di studi e 

progetti di tipo bottom-up, miranti ad aumentare la conoscenza del circondario sia da parte dell’ente 

locale, sia da parte dei cittadini coinvolti.  

Il capostipite di questi studi è sicuramente il Progetto Chianti del 1992, finalizzato ad una analisi 

conoscitiva congiunta di tutte le componenti territoriali che interessano i quattro comuni del Chianti 

senese (Castellina, in Chianti, Radda in Chianti, Gaiole in Chianti e Castelnuovo Berardenga) per arrivare 

a definire delle direttive comuni di tutela e valorizzazione del territorio. In particolare, l’analisi ha 

contemplato gli aspetti ambientali e paesaggistici, quelli sociali ed economici, e ha portato alla 

definizione di due elementi progettuali: il “Programma di Sviluppo Sostenibile”, nel quale la sintesi degli 

indicatori provenienti dal quadro conoscitivo ha portato alla definizione di linee programmatiche per lo 

sviluppo sostenibile, in particolare in merito ai temi dello sviluppo socio-economico, il turismo e 

l’agricoltura. Queste linee programmatiche si articolano poi in una serie di “Progetti Vettore”, ovvero di 

progetti tematici relativi a differenti settori (turismo, agricoltura, suolo, boschi) nei quali sono indicati lo 

stato dell’arte e le azioni utili a conseguire gli obiettivi di riferimento. 

Se questo progetto, concluso nel 1995, ha costituito una utile base dati ma ha avuto scarso seguito a 

livello programmatico e negli strumenti di governo del territorio successivi, i progetti successivi 

sembrano rispondere a una migliore consapevolezza della necessità di lavorare insieme e di costruire 

quadri di riferimento comuni. 

In particolare, tra questi, occorre citare il progetto Carta dell’uso sostenibile del suolo in agricoltura del 

Chianti, finalizzato a fornire alla società chiantigiana gli strumenti: a) per una gestione agricola 

sostenibile del territorio; b) per guidare le trasformazioni del paesaggio in continuità con la sua identità 

storica.  

Si tratta di un progetto promosso e finanziato dai Comuni del Chianti Fiorentino e del Chianti Senese 

(Barberino Val d’Elsa, Castellina in Chianti, Castelnuovo Berardenga, Gaiole in Chianti, Greve in 

Chianti, S. Casciano in Val di Pesa, Tavarnelle in Val di Pesa, Radda in Chianti) e da Eurochianti su 

fondi europei del Programma di Iniziativa comunitaria Leader plus e sviluppato dal Dipartimento di 

                                                      
2 Si tratta di una analisi termodinamica che misura il grado di organizzazione e la complessità del sistema in termini di emergia, 

ovvero di quantità di energia solare equivalente necessaria, direttamente o indirettamente, per ottenere un prodotto o un flusso di 

energia in un sistema ambientale. 
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Urbanistica e pianificazione del territorio e dal Dipartimento di Scienze agronomiche e gestione del 

territorio agro-forestale dell’Università di Firenze.  

Concluso a giugno 2007, il progetto parte dal presupposto che le misure di tutela di natura vincolistica 

pagano il prezzo di uno scollamento fra le politiche urbanistiche e quelle pertinenti settorialmente 

all’agricoltura e ai piani di sviluppo rurale, di una sovrapposizione di competenze e dell’eventuale 

contraddittorietà fra diversi indirizzi. Al contrario, le politiche di tutela basate su azioni positive, in cui le 

prescrizioni vincolistiche giochino un ruolo complementare, hanno una natura più complessa e richiedono 

un patto e una condivisione di intenti fra i Comuni, gli imprenditori agricoli e la società chiantigiana nel 

suo complesso.  

L’analisi del settore agronomico ha comportato una valutazione quantitativa del rischio erosivo quale 

indice della sostenibilità dei sistemi agricoli nelle diverse situazioni pedologiche, morfologiche, colturali 

e sistematorie. Tale valutazione ha permesso di individuare le aree a maggior rischio erosivo e di 

considerare gli effetti sull’erosione delle differenti tecniche conservative e sistematorie. 

Tali analisi hanno portato alla definizione delle tecniche agro-conservative più idonee per conservare la 

fertilità dei suoli e la sostenibilità dei sistemi agricoli in un quadro di compatibilità paesaggistica, oltre 

alla realizzazione di un strumento informatico interattivo per supportare sia le scelte degli imprenditori e 

tecnici agricoli, sia le decisioni delle amministrazioni locali. 

La ricerca in ambito paesaggistico ha tenuto conto del quadro normativo e di pianificazione prospettato 

dalla recente legislazione, in particolare dal DL 42 del 22 gennaio 2004 (Codice dei beni culturali e del 

paesaggio) e dalla legge della Regione Toscana 1/2005, specificamente al Titolo IV, Capo I e Capo III. 

Lo scopo è di fornire un contributo ai Comuni relativamente all’individuazione di ambiti paesaggistici 

omogenei e dei relativi obiettivi di qualità paesaggistica che potranno essere raggiunti anche attraverso 

una congruente formulazione e gestione dei programmi aziendali. 

Inoltre, per quanto riguarda più specificamente i compiti di pianificazione dei Comuni, la ricerca fornisce 

approfondimenti conoscitivi e indicazioni per una revisione coerente e coordinata degli strumenti 

urbanistici relativamente alla gestione agricola del territorio rurale e per l’articolazione delle zone con 

esclusiva o prevalente funzione agricola in sottozone in relazione alla funzione agricola e in rapporto alla 

caratterizzazione sociale, ambientale e paesaggistica degli ambiti territoriali interessati, di cui all’art. 40 

della LR 1/2005. 

Infine, il progetto Agenda 21 locale del Chianti vede i Comuni del Chianti senese impegnati dal 2002 in 

un processo di Agenda 21 locale che ha interessato tutti i cittadini del Circondario come momento per 

approfondire ulteriormente la vocazione del territorio chiantigiano rispetto alle logiche dello sviluppo 

sostenibile. 

Per attuare questo processo nell’ambito chiantigiano sono stati attuati due strumenti di partecipazione, il 

forum civico e il capitolo locale. Il forum civico si è riunito a livello di circondario, convocando tutti i 

cittadini che aderiscono al progetto, è l’organo ufficiale dove si sintetizzano e si approfondiscono, i lavori 

dei capitoli locali e dei gruppi tematici. I capitoli locali sono stati la base per impostare in maniera 

preliminare gli argomenti affrontati nel forum: svolti a livello comunale, hanno rappresentato anche 

momenti di approfondimento di aspetti specifici ad ogni singola amministrazione locale.  

I capitoli locali e il forum hanno portato alla definizione della relazione sullo stato dell’ambiente, base per 

la formulazione del piano di azione locale.  

Nel PAL sono contenute una serie di schede relative alle azioni da intraprendere sia a livello di 

circondario, sia nei singoli comuni, insieme alle indicazioni per continuare il processo. Ad oggi, chiuso il 

PAL, il progetto prevede la programmazione dell’attività di monitoraggio, che oltre a controllare quanto 

programmato per verificarne l’efficacia ed eventualmente predisporre delle correzioni, ha il compito di 

aggiornare gli strumenti predisposti dal progetto e continuare a integrare l’agenda del 21° secolo per il 

territorio chiantigiano.  

Considerato il livello di adesione al progetto e la base partecipativa cittadina, il processo di costruzione 

del RU non può prescindere dal considerare i risultati provenienti dalle schede-azione del  Piano di 

Azione Locale, nonché il capitale sociale che si è venuto a formare attraverso questo processo di Agenda 

21. Di conseguenza, nella formulazione degli obiettivi, delle azioni e delle prescrizioni del RU e nella 

successiva discussione con la cittadinanza l’Amministrazione ha scelto proprio il capitolo locale del 

Forum di Agenda 21 come uno dei principali referenti del processo partecipativo.  
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4 STATO DELLE RISORSE INTERESSATE ED EFFETTI DELLA VARIANTE  

 

L’analisi dello stato delle risorse ai fini della VAS è stata effettuata sulla base di una serie di indagini 

svolte attraverso la letteratura esistente, nonché attraverso la definizione di indicatori ad hoc in base ai 

dati disponibili presso la sede comunale e presso gli enti pubblici e le agenzia di carattere sovra locale. 

Agli indicatori definiti nell’ambito del processo di valutazione sono stati attribuiti i valori quantitativi o 

qualitativi desunti dal quadro conoscitivo del PS e dagli approfondimenti effettuati per il Regolamento 

Urbanistico, nonché i valori rilevati ad hoc dai dati forniti dagli uffici: in base a questi valori, nonché alla 

presenza di serie storiche, è stato definito lo stato attuale delle risorse, le tendenze e i cambiamenti 

derivati dal piano. 

 

4.1 Aria 

4.1.1 Lo stato della risorsa 

Gli indicatori relativi al carico inquinante presente nel territorio, espressi in Tonnellate di sostanza 

inquinante emessa su un Kmq di superficie danno conto della distribuzione spaziale delle emissioni. 

Complessivamente, i valori degli inquinanti nel circondario del Chianti senese risultano sotto la media 

provinciale. Anche il Comune di Gaiole in Chianti presenta dei valori che, pur essendo al di sotto della 

media provinciale, superano la media del comprensorio, soprattutto quelli relativi al monossido di 

carbonio (CO) e alle polveri sospese (PM10). 

Tab. 3 Indicatori di pressione per i principali inquinanti nel Circondario del Chianti Senese (Fonte: Spin-Eco 2006,p. 16, dati IRSE 2002) 

Territorio 
CO COV NOx PM10 SOx 

[t/km
2
] [kg/ab] [t/km

2
] [kg/ab] [t/km

2
] [kg/ab] [t/km

2
] [kg/ab] [t/km

2
] [kg/ab] 

Castellina in Chianti 3,3 130 4,1 163 0,7 28 0,3 14 0,1 2 

Castelnuovo B.ga 4,2 116 2 55 0,8 22 0,4 10 0,1 2 

Gaiole in Chianti 2,4 136 1,5 85 0,4 25 0,3 16 0 2 

Radda in Chianti 2,5 126 1,5 76 0,4 21 0,2 12 0 2 

Circondario 3,1 127 2,2 94,7 0,5 24 0,3 13 0,05 2 

Provincia di Siena 7,7 118 4,0 61 1,9 29 0,9 13 0,2 2 

 

In relazione al bilancio serra complessivo, il Comune di Gaiole in Chianti risulta dare un contributo attivo 

in merito alle emissioni di anidride carbonica, in quanto le emissioni di gas serra assorbite sono circa tre 

volte e mezzo quelle emesse (cfr. Tab. 6). Tale dato è confermato da una netta prevalenza di aree 

boschive rispetto agli usi dei suoli consolidati nell’intero territorio comunale (cfr. par. 4.4). Inoltre, 

secondo la Relazione Stato Ambientale 2012 della provincia di Siena, le aree boschive  del comune di 

Gaiole in Chianti assieme a quelle ubicate nei comuni di Radicondoli, Monticiano, Chiusi, Casole d'Elsa, 

Montalcino e Murlo concorrono a soddisfare la metà dell'assorbimento di CO2 a livello provinciale. 

Inoltre, nell'arco temporale intercorso dal 1996 al 2011 il potere assorbente delle foreste comunali si 

attesta in percentuale crescente  pari al 3,6% (cfr. Tab. 7). 

Nel territorio comunale non sono presenti sorgenti di inquinamento dell’aria (industrie insalubri o simili). 

Dal punto di vista dell’inquinamento acustico, gli unici elementi di compromissione della qualità dell’aria 

possono essere rappresentati dalle infrastrutture lineari per la mobilità, il cui impatto sulla qualità dell’aria 

non è tuttavia rilevato. Tali infrastrutture, invece, hanno un ruolo fondamentale come sorgenti di 

inquinamento acustico. In particolare, sui 24 rilievi effettuati nel 2004 per il Piano Comunale di 

Classificazione Acustica (PCCA) approvato con Del. CC n. 9 del 26/02/2005 è stata individuata una sola 

realtà ove, pur non essendo superato il valore limite, il Livello equivalente misurato diurno risulta 

inferiore al livello di qualità: si tratta dell’area del capoluogo in via Dante Alighieri su cui insiste la Casa 

di Riposo “Confraternita Misericordia” (Postazione di misura P16). Per raggiungere il livello di qualità, il 
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PCCA propone due indicazioni per il risanamento: l’installazione di sistemi per la riduzione della velocità 

massima consentita e la realizzazione di interventi diretti sul ricettore mediante l’apposizione di vetri 

doppi e barriere fonoisolanti nella parte di giardino prospiciente la strada in questione. 

Tab. 4 Bilancio dei gas serra del comune di Gaiole in Chianti ed emissioni pro-capite comunali (Fonte: rielaborazione da Spin-Eco, 2006, p. 57) 

Emissione ed assorbimento di 
gas serra (Cg CO2 eq) 

Comune CO2 pro-capite 
(t/ab) 

 

  Comune Provincia 

CO2 emessa dal comparto 
energetico 

14,71   

CH4 emesso da allevamenti 0,31   

CH4 emesso da RSU 0,41   

N2O emesso da agricoltura 1,30   

Totale emissioni  16,73   

CO2 assorbita dalle aree 
boschive 

58,64   

TOTALE -41,91 -17,50 2,8 

Tab. 5 - Assorbimento di CO2 delle foreste del comune di Gaiole in Chianti, 1996-2011 (tCO2e); (Fonte: Relazione Stato Ambientale 2012, p. 
23) 

Comune  1996 2000 2005 2010 2011 
Var. % 

2011/2010 
Var. % 

2011/2010 
Gaiole in Chianti 76,24 72,24 93,28 121,14 78,99 -34,80% 3,60% 

Tab. 6 - Riepilogo delle misure e confronto con i livelli limite e i livelli di qualità (Fonte: PCCA 2004, Relazione, Parte V, pp. 69-70) 

Postazione 
di misura  Descrizione  

Cla
sse  

Leq 
misurato 

diurno [dB]  
v. limite 
diurno 
[dB]  

v. 
qualità 
diurno 

[dB]  

Leq 
misurato 
notturno 

[dB]  

v. limite 
notturno 

[dB]  

v. qualità 
notturno 

[dB]  

P01  Loc. Montegrossi  III  56,7 60 57   50 47 

P02  Cave di materiale calcareo, loc. 
Montegrossi  V  59,4 70 67 

  
60 57 

P03  Cave di materiale calcareo, loc. 
Montegrossi, macchinari 
frantumazione  V  65,3 70 67 

  

60 57 

P05  Loc. Badia a Coltibuono  II  53,9 55 52   45 47 

P06  Pubblico esercizio, loc. Vertine  III  45,1 60 57 35,2 50 47 

P07  Loc. Vertine, centro abitato  III  50,7 60 57   50 47 

P08  Struttura ricettiva, loc. S. M. a 
Spaltenna  III  51,2 60 57 

  
50 

47 

P09  Scuola elementare e media 
“Bettino Ricasoli”, capoluogo, 
via Casabianca  II  49,1 55 52 

  

45 42 

P10  Ambulatori A.S.L., capoluogo, 
via Gradi  III  50 60 57 

  
50 47 

P11  Scuola materna “I Pulcini”, 
capoluogo, via Ferrucci  II  45 55 52 

  
45 42 

P12  Bocciodromo e pista di 
pattinaggio, capoluogo  III  45,6 60 57 47,9 50 47 

P13  Impianti sportivi del capoluogo  IV  46,5 65 62   55 52 

P14  Zona artigianale industriale del 
capoluogo  IV  55,6 65 62 59,3 55 52 

P15  Zona artigianale industriale del 
capoluogo  IV  58,3 65 62 41 55 52 

P16  Casa di riposo “Confraternita 
Misericordia”, via Dante 
Alighieri  II  53,5 55 52 40,7 45 

42 

P17  Attività produttiva: 
falegnameria, loc. La Filanda  III  38,3 60 57 

  
50 

47 

P18  Attività produttiva: azienda 
trasformazione di prodotti 
agricoli, loc. Castagnoli  III  53,2 60 57 

  

50 

47 

P19  Attività produttiva: 
falegnameria, loc. S. Martino  III  44,2 60 57 

  
50 

47 

P20  Attività prod.: azienda agricola, 
cantina, loc. La Madonna  III  52,3 60 57 41,6 50 47 
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Postazione 
di misura  Descrizione  

Cla
sse  

Leq 
misurato 

diurno [dB]  
v. limite 
diurno 
[dB]  

v. 
qualità 
diurno 

[dB]  

Leq 
misurato 
notturno 

[dB]  

v. limite 
notturno 

[dB]  

v. qualità 
notturno 

[dB]  

P21  Centro Giochi Educativi 
“Marcondirondello”, loc. S. 
Regolo  II  46,8 55 52 

  

45 42 

P22  Attività produttiva: 
falegnameria, loc. I Monti  III  44,6 60 57 36,5 50 47 

P23  Attività produttiva: azienda 
agricola, cantina, Badia a 
Coltibuono  III  41,9 60 57 

  

50 47 

P24  Attività produttiva: lavorazione 
materiali lapidei, loc. Pianella  V  46,7 70 67 

  
60 57 

 

Quanto alla prevenzione dell’inquinamento luminoso, il Comune ha approvato con Del. CC n. 4 del 29 

gennaio 2008 un «Regolamento su risparmio energetico e per la prevenzione dell’inquinamento luminoso 

negli impianti di illuminazione esterna, pubblici e privati dei comuni del Chianti», come allegato al 

vigente Regolamento Edilizio comunale, in corso di aggiornamento nell’ambito del Regolamento Edilizio 

Intercomunale dei comuni del Chianti. 

Al momento, il 18 % dei 661 corpi illuminanti presenti su tutto il territorio del comune di Gaiole hanno 

già le caratteristiche richieste: si tratta di 15 corpi illuminanti schermati o a vapori di sodio, di cui 9 a 

Lucignano e 6 a Gaiole, e di 103 corpi illuminanti di tipo cut-off o adattato a cut-off. La maggior parte dei 

corpi illuminanti è a vapori di mercurio (51 %) e il restante 31 % dei corpi illuminanti è a ioduri metallici. 

 

4.1.2 Previsioni della variante e possibili alternative 

Se le previsioni per l’abbattimento delle emissioni in atmosfera sono generalmente oggetto di piani, 

programmi e regolamenti di settore, la variante richiede comunque un’attenzione alla questione.  

La variante al PS e al RU determina il ripristino della attuale previsione di destinazione industriale nella 

zona di Pianella, destinazione che richiede l’esplicitazione di indicazioni generali per l’abbattimento delle 

emissioni. Tali determinazioni sono riferibili al Piano Comunale di Classificazione Acustica (PCCA) e 

alla sua classificazione in zone acustiche prevalenti, che rispecchia la situazione attuale in riferimento alle 

previsioni degli strumenti di pianificazione vigenti e definisce le azioni sui punti critici specifici. 

 

4.1.3 Effetti della variante ed eventuali interventi di mitigazione e compensazione 

In riferimento all’inquinamento atmosferico, le principali sorgenti emissive possono essere ricondotte alle 

attività produttive concentrate nella zona industriale prevista a Pianella ed al traffico veicolare che 

interessa le strade di ingresso e uscita alla stessa.  

Non si possiedono al momento attuale, i valori aggiornati delle concentrazioni dei principali inquinanti 

atmosferici emessi a livello comunale, il solo riferimento risulta essere quello dei dati raccolti per il 

progetto Spineco, ormai datati.  

Nel momento in cui si insedierà la zona industriale in località Pianella, la progettazione dovrà essere 

improntata ai criteri APEA (Area Produttiva Ecologicamente Attrezzata) e sarà necessario svolgere le 

opportune valutazioni dell’inquinamento derivato non solo dalle produzioni industriali ivi insediate, ma 

anche dai cantieri per la realizzazione della stessa (pulviscolo atmosferico). 

In termini generali, in merito al sistema dell’aria gli indicatori individuati risultano pertinenti rispetto alla 

necessità di definire gli effetti della variante in relazione alle trasformazioni viarie previste e alla loro 

localizzazione.  

 

4.2 Acqua 

4.2.1 Lo stato della risorsa 
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Il Comune di Gaiole in Chianti fa parte dell’ATO n. 6 Ombrone e n. 2 Basso Valdarno. L’analisi dei 

fattori di pressione sul sistema acqua ha tenuto in considerazione i consumi così come registrati dalla 

Relazione Stato Ambientale 2012 della provincia di Siena. Il quadro di comparazione relativo alla stima 

dei consumi e delle perdite della risorsa acqua fornisce dei dati di interesse quantitativo. Se da un lato i 

metri cubi di acqua fatturata nel 2011 sono pari a 149.857 mc (per consumo per abitante di 144,9 

litri/giorno)e, quindi, in calo del -8,60 %  rispetto all'anno 2007; dall'altro lato il dato computato in 

percentuale rispetto alla quantità erogata e relativo alle perdite d'acqua risulta rilavante (52,80%) e al di 

sopra della media provinciale (cfr. Tab. 7).   

Tab. 7 Acqua fatturata, consumi pro-capite e incidenza delle perdite nel comune di Gaiole in Chianti (Fonte: Relazione Stato Amnientale 2012, 

p. 96) 

 2011 2009 2007 Var. % 2011/2007 

 Gaiole in 
Chianti 

Provincia di 
Siena 

Gaiole in 
Chianti 

Provincia di 
Siena 

Gaiole in 
Chianti 

Provincia di 
Siena 

Gaiole in 
Chianti 

Provincia 
di Siena 

Metri Cubi di 
acqua 
fatturata  149857 18972626 143469 18065273 143469 19054229 -8,6% -0,3% 

Perdite (in 
% su 
erogata) 52,8% 34,3% 17,8% 35,2% 17,8% 34,3% 47,5% 0,0% 

Consumi 
pro-capite 
(litri/giorno) 144,9 190,2 142,9 182,4 170,7 195,7 -15,10% -2,00% 

 

Il prelievo ad uso civile è garantito dai 21 pozzi pubblici e dalle 12 sorgenti captate pubbliche, sono 

presenti sul territorio altri 120 pozzi privati, di cui 89 (pari al 74 %) ad uso idropotabile (dati UTC Gaiole 

In Chianti 2009). 

La rete fognaria e quella acquedottistica risultano al momento adeguate, in quanto servono tutti i nuclei 

urbani e i numerosi nuclei rurali sparsi nel territorio.  

Quanto al sistema idrografico, gli studi geologici per la zona di Pianella evidenziano come questa risulti 

interessata per gran parte della sua estensione dall’affioramento della Formazione dei depositi alluvionali 

recenti terrazzati e non, e per una zona di dimensione minore posta a nord-est dall'affioramento della 

formazione dei depositi alluvionali attuali. I depositi alluvionali terrazzati sono costituiti dall'alternanza di 

litotipi a granulometria variabile, con stratificazione incrociata, in cui si trovano livelli limo sabbiosi o 

limo argillosi, alternati a strati con ciottoli e ghiaia, senza che vi sia una regolarità nei passaggi sia in 

senso verticale che orizzontale (età Pleistocene sup.- Olocene); i depositi alluvionali attuali sono  depositi 

sabbiosi, ghiaiosi e siltosi soggetti ad evoluzione per ordinari processi fluviali  (età Olocene).  

Dall'indagine geologica, inoltre, risulta la seguente successione delle unità litostratigrafiche a partire da 

quelle geometricamente più alte: Depositi Continentali Olocenici e Pleistocenici: Depositi alluvionali 

attuali, Depositi alluvionali terrazzati, Depositi alluvionali terrazzati antichi; Depositi Marini Pliocenici: 

Sabbie ed arenarie gialle; Dominio Ligure: Formazione di Sillano-Santa Fiora. 

Per quanto riguarda gli elementi litologico-tecnici delle formazioni affioranti e sulla base della loro 

distinzione tra substrato non rigido e terreni di copertura, l'area di studio ricade nell'unità litologico-

tecnica: terreni di copertura di tipo GM13tf. Nell'unità litologico-tecnica terreni di copertura rientrano le 

formazioni argillose o sabbioso conglomeratiche mioceniche e plioceniche; in particolare l'unità GM13tf  

è così definita: depositi alluvionali terrazzati costituiti prevalentemente da ghiaie e ciottoli con sabbie in 

matrice limosa più o meno abbondante. 

L'area in oggetto è posta  in corrispondenza della pianura alluvionale del Torrente Arbia, delimitata dai 

rilievi collinari, su cui non sono stati rilevati problemi di stabilità. Nello specifico, dal punto di vista 

morfologico, l'area, situata  a nord del centro abitato di Pianella e ad una quota di circa 220 m s.l.m., 

risiede su terreni sub-pianeggianti ed è caratterizzata da depositi alluvionali recenti e dai depositi 

terrazzati nella parte nord. 
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L'elemento idrografico di maggiore rilevanza che insiste sull'area è rappresentato dal fiume Arbia, che 

scorre a di circa 50m dalla stessa. Non sono state riscontrate significative criticità nell'assetto 

idrogeologico, in quanto il corretto deflusso delle acque meteoriche è garantito dalla rete di drenaggio e 

dalle opere fognarie. 

Dal punto di vista idrogeologico la successione stratigrafica della zona individua la presenza, in 

affioramento, di sedimenti alluvionali limosi con livelli sabbioso ghiaiosi caratterizzati da permeabilità 

per porosità elevata e la presenza al di sotto dei sedimenti alluvionali di terreni sabbiosi limosi 

(permeabilità media di tipo primario) o lapidei argilliticocalcarei (permeabilità bassa di tipo secondario) 

che formano un limite favorendo la formazione di falde all’interno dei depositi alluvionali, poste anche a 

modesta profondità dal p.c.. Difatti, dal censimento dei pozzi presenti nell’area limitrofa a quella in studio 

si evince che il livello statico delle falde si attesta a circa 5-10 m dal p.c.. 

Secondo le Classi di sensibilità degli acquiferi ai sensi del PTCP 2010 di Siena l'area ricade in zone con 

vincolo medio aventi Grado di Sensibilità 2, e data la modesta profondità della falda (compresa tra i 5 ed i 

10 m dal p.c.), in base al comma 13 dell’Art. 10.1.3 dello stesso  PTCP, nell'area sono da escludersi scavi 

(a tale vincolo non è soggetta la parte pedologica superficiale di copertura della roccia in posto e/o il 

riporto). 

 

4.2.2 Previsioni della variante e possibili alternative  

In riferimento alle acque superficiali, il Piano Strutturale e il Regolamento Urbanistico vigenti prevedono 

un adeguato dimensionamento delle infrastrutture, nonché la realizzazione dei sistemi drenanti e fognari. 

La variante agisce in sottrazione, in quanto ridimensiona l’estensione dell’area e la superficie coperta 

insediabile.  

In ogni caso, la conferma della previsione industriale in località Pianella comporta sicuramente la 

necessità di verificare la pressione in merito al  prelievo di acque potabili da acquedotto e allo scarico in 

fognatura. 

 

4.2.3 Effetti della variante ed eventuali interventi di mitigazione e compensazione 

In base ai risultati dello studio sulla Valutazione degli aspetti idraulici/aree allagabili (relative alle 

verifiche idrauliche eseguite nell’ambito dello Studio commissionato dall’Amministrazione Provinciale di 

Siena “Analisi della pericolosità idraulica del T. Arbia dalla confluenza del T. Massellone a 

Buonconvento e del F. Ombrone nell’intorno della confluenza con il T. Arbia”; iIDeA 2006) ed alla 

definizione di alcune aree secondo il criterio morfologica, l'indagine geologica ha prodotto un quadro di 

riferimento delle Aree a pericolosità idraulica in conformità del D.P.R.G 53/R 2011; dalla Carta della 

pericolosità idraulica l’area interessata dalla Variante ricade per la maggior parte in classe di pericolosità 

idraulica Media I.2 (Aree interessate da allagamenti per eventi compresi tra 200<TR< 500 anni) ed in 

parte minore in classe di pericolosità idraulica Bassa I.1.  

La variante prevede l’introduzione di una disciplina per la protezione degli acquiferi finalizzata a recepire 

i cambiamenti normativi e derivati dagli strumenti di pianificazione sovraordinati e di settore. 

Quanto ai prelievi di acqua, l'attuale situazione dell'area vede la località Pianella servita da captazioni e 

reti presenti nel territorio comunale di Castelnuovo Berardenga. Gli impianti afferenti alla località non 

rilevano al momento deficit sugli attuali fabbisogni ma un aumento sostanziale delle richieste potrebbe 

causare disservizi anche prolungati nell'arco dei periodi estivi. Risulta quindi fondamentale una sinergia 

tra l'amministrazione comunale e l’ente gestore per l'individuazione dei fabbisogni necessari sia in termini 

di risorsa idrica che trattamento dei reflui per lo sviluppo dell'area e le eventuali progettazioni da 

intraprendere. 

In particolare, in relazione alla specifica individuazione dei fabbisogni in fase di pianificazione attuativa, 

qualora fosse necessario un aumento delle attuali dotazioni sarà necessario richiedere il parere di accesso 

all’ente gestore del Sistema Idrico Integrato per effettuare verifiche puntuali.  

Nella normativa sarà inoltre necessario definire la titolarità degli interventi necessari alle attuali strutture 

idrico-fognarie, che dovranno essere a carico del privato per le esigenze correlate all’attività insediata. 
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4.3 Energia e rifiuti 

4.3.1 Lo stato della risorsa 

Il dato aggiornato al 2007 riportato nel Piano Energetico della Provincia di Siena (PEP 2010-2020: 

relazione finale), attribuisce al territorio comunale di Gaiole in Chianti un consumo annuo di energia 

elettrica di 15.100.998 Kw/h. Il raffronto tra le annualità di riferimento 2005-2006-2007 presenta un 

numero crescente di utilizzatori censiti in misura minima tale da non giustificare il progressivo 

incremento del fabbisogno e consumo elettrico, che passa da 14.308.639 Kw/h  (2005) a 15.100.998 

Kw/h (2007) (cfr. Tab. 8). Difatti, la variazione di clienti risulta estremamente scarsa; di maggior 

interesse, invece, sono le modalità d'utilizzo distinte per settore merceologico: l'aumento di energia attiva 

elargita per uso domestico ed agricolo si bilancia una diminuzione rilevante del settore terziario e, 

soprattutto, industriale.  

La propensione “energivora” del comune era già posta in evidenza dallo studio del progetto Spin-Eco 

2006. Sulla base d'indagine risalente al 1999, dalla comparazione tra i comuni del circondario del Chianti 

senese Gaiole in Chianti, con un consumo per abitante di 4.713 kWh/ab, risultava al di sopra della media 

e si posiziona al secondo posto nella graduatoria dei comuni più “energivori” (cfr. Fig. 4). 

Tab. 8 Dati di consumo annuo per il triennio 2005-2007 (Fonte: Piano Energetico Provinciale di Siena 2010-2020, p. 34; dati forniti da: ENEL 

distribuzione S.p.A.) 

 2005 2006 2007 

Settore 
merceologico 

Energia attiva 
[KWh] 

Numero clienti Energia attiva 
[KWh] 

Numero clienti Energia attiva 
[KWh] 

Numero clienti 

Agricoltura 7798802 382 8165813 386 8864431 390 

Domestico 5895968 3112 6301293 3131 6222483 3148 

Industria 11892094 106 8783033 107 9010478 108 

Terziario 7171109 562 5465957 575 6841049 589 

Totale 14308639 2203 14578732 2264 15100998 2289 

Fig. 4 Consumi di energia elettrica nei comuni del Chianti senese (Fonte: Spin-Eco 2006, p. 26, dati 1999) 

 

Tab. 9 Consumi di energia elettrica a uso pubblico nel triennio 2006-2008 (Fonte: rielaborazione dati forniti da Comune di Gaiole in Chianti, 

Settore Economico Finanziario, 2009) 

 Consumi annuali (KW) 
Consumo medio 

annuo 

Entità 2006 2007 2008 (KW) 

Illuminazione pubblica 216.596 292.316 384.099 297.670 

Usi diversi da abitazione 55.887 98.148 155.887 103.307 

Totale 272.483 390.464 539.986 400.978 

 

In riferimento all'illuminazione pubblica, su scala comunale si registra un consumo di energia elettrica  

circa di 400.000 KW all’anno (cfr. Tab. 9). Tale numero si spiega sia con la presenza di un notevole 

numero di corpi illuminanti di tipo tradizionale diffusi su tutto il territorio comunale (cfr. par. 4.1) che, 

oltre a non garantire le necessarie prestazioni in termini di abbattimento dell’inquinamento luminoso, non 

presentano prestazioni improntate al risparmio energetico. 

In relazione ai consumi totali di combustibili fossili, Gaiole risulta all’ultimo posto tra i comuni del 

Circondario per i consumi di Metano, che incidono per il 10 % dei consumi totali del circondario, mentre 

gli altri combustibili hanno un’incidenza maggiore: il 24 % di gasolio, il 26 % di GPL e addirittura il 

31 % degli oli combustibili e il 35 % degli oli lubrificanti.  
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Risulta dunque evidente che a Gaiole il gas naturale non soddisfa la domanda termica complessiva, che 

richiede anche un utilizzo sostanzioso di altri combustibili. Inoltre, in questo comune, il metano non è 

utilizzato a fini produttivi o di sostentamento del settore terziario (come a Castelnuovo o a Castellina in 

Chianti), ma solamente per scopi civili. Negli altri settori prevale dunque l’uso di Gasolio e GPL. 

 Tab. 10 Consumi di combustibili derivati dal petrolio nel Circondario del Chianti Senese (Fonte: nostra rielaborazione da Spin-Eco 2006, p. 29, 

dati 1999) 

Combustibile Castellina 
in Chianti 

Castelnuovo 
Berardenga 

Gaiole 
in 
Chianti 

Radda 
in 
Chianti 

Consumi 
circondario 

% su 
cons. 
provinciali 

% consumi 
Gaiole su 
circondario 

Metano (m
3
) 991.624 1.507.042 364.127 681.369 3.544.162 2,5% 10,3% 

Gasolio (t) 604 1.807 921 583 3.915 10,1% 23,5% 

GPL (t) 125 489 276 180 1.070 11,0% 25,8% 

Olio Combustibile (t) 2 4 5 5 16 3,4% 31,3% 

Lubrificanti (t) 7 13 19 16 55 3,4% 34,5% 

 

Negli ultimi anni si registra una diminuzione dei consumi di energia da fonti non rinnovabili, cui 

corrisponde un aumento del’utilizzo di energia “pulita”, anche grazie agli incentivi statali per l’utilizzo di 

fonti energetiche alternative (biomasse, fotovoltaico).  

La produzione annua di energia elettrica fornita da impianti fotovoltaici in esercizio nel comune di 

Gaiole, pur rilevandosi secondo il valore procapite (98,3 Mwh) inferiore ai livelli provinciali e regionali, 

presenta negli ultimi anni un significativo e progressivo sviluppo passando da un contributo produttivo 

nullo nel 2006 a una produzione di 278,6 Mwh nel 2012 (cfr. Tab. 11). 

Tab. 11 Produzione annua di energia elettrica da impianti fotovoltaici in esercizio 200-2012 (MWh) (Fonte: Rapporto Stato Ambientale 2012; 

p.59, dati forniti da: Atlasole) 

 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

Valore 
procapite 
2012 

Gaiole in Chianti  0 11,9 46 79,4 100,4 271,4 278,6 98,3 

Provincia di Siena 22,9 267,4 1318,7 3802,1 8932,8 44968,8 71571 261,9 

Toscana 479,8 6678,5 34154,2 65711,9 164773,8 571075,4 758718,9 201,7 

 

Attraverso il Rapporto Rifiuti 2012 e il Piano Energetico Provinciale 2010-2020 (Provincia di Siena,  

2012 e 2013) è possibile ricostruire la situazione relativa alla produzione di rifiuti e alla raccolta 

nell’ultimo decennio. 

I dati  evidenziano un aumento della produzione dei rifiuti del 22,3% dal 2010 al 2011; nel 2011, su una 

produzione procapite di rifiuti pari a 621 Kg/anno, la raccolta differenziata incide per una percentuale del 

34,5% sulla produzione dei rifiuti totali (ben al disotto dell'obiettivo fissato dal piano provinciale, pari al 

65% per l'anno 2012). I dati rilevano, tuttavia, un miglioramento della raccolta differenziata (tab. 12): 

sulla base delle maggiori categorie di materiale, i dati sono restituiti sia come produzione dei rifiuti 

differenziati (cfr. Tab. 13) sia come variazione percentuale annua 2011/2010 (cfr. Tab. 14). 

Tab. 12 Efficienza della raccolta differenziata dei rifiuti urbani (%), anni 1998-2011 (Fonte: Provincia di Siena, 2013; p. 118,) 

 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 

Gaiole in 
Chianti  11,14 13,12 17,16 27,52 26,51 33,88 29,98 26,65 29,32 32,18 36,72 35,16 31,32 34,48 

Provincia di 
Siena 12,32 17,09 23,01 27,36 27,12 34,6 37,75 37,94 39,14 41,47 45,43 43,29 44,99 45,29 
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Tab. 13 Produzione di rifiuti differenziati – Frazione Merceologica, anni 1998-2011 (Fonte: Provincia di Siena, 2013; pp. 122-123; 126-127; 
131-133; 136-138;  141-142; 146-14) 

 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 

Carta e Cartone 
(Tonnellate/ 
anno) 22,6 24,18 57,26 80,79 65,21 222,5 106,9 124,3 140 155,1 183,8 201,9 130,4 154,1 

Procapite Carta e 
Cartone 
(Tonnellate/anno) 9,32 10,1 23,74 33,25 25,91 85,63 43,67 47,9 54,06 58,94 68,18 73,41 47,12 54,4 

Plastica 
(Tonnellate/ 
anno)   2,56 23,52 28,47 38,31 28,18 31,53 49,91 45,46 46,92 46,58 45,92 45,1 

Procapite Plastica 
(Kg/abitante* anno)   1,06 9,68 11,31 14,74 11,5 12,15 19,26 17,27 17,4 16,93 16,58 15,92 

Vetroe Lattine 61,9 58,84 70,11 81,04 92,53 113,9 81,61 93,14 91,19 103,4 105,9 99,72 97,08 97,02 

Organico                                  
Utenze domestiche 
(Tonnellate/anno)           31,53 61,6 73,01 68,76 72,68 76,63 68,43 

Sfalci e potature 
(Tonnellate/anno)     18,24 150,1 136,2 43,94 166,3 71,75 68,74 59,24 72,48 75,9 76,78 86,94 

Sfalci e potature 
(Kg/abitante* anno)   7,56 61,79 54,12 16,91 67,88 27,64 26,64 22,51 26,88 27,59 27,73 30,69 

Ingombranti 
(Tonnellate/anno)   47,4 83,13 79,1 96,92 90,31 165 107,4 67,32 64,32 79,31 151,1 90,83 80,65 89,34 

Ingombranti 
(Kg/abitante* anno) 20 34,71 32,79 39,88 35,88 63,52 43,88 25,93 24,98 30,13 56,08 33,02 29,13 31,54 

Tab. 14 Andamento della raccolta differenziata per le maggiori categorie 2011/2010 nel Comune di Gaiole in Chianti (Fonte: Provincia di Siena 
2012; p. 85) 

Carte e cartone Vetro Plastiche 
Organico ut. 
domestico 

Sflaci, potature e 
legname 

18,10% -3,70% -1,80% -10,70% 13,20% 

Tab. 15 Produzione di rifiuti speciali (Non Pericolosi e Pericolosi) nel circondario del Chianti Senese (Fonte: Rielaborazione dati Apea e 
Provincia di Siena 2008, pp. 209-215) 

  Produzione annua (t) 

Comune Tipol. 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 
% risp.  a 
Provincia 

% risp. a 
circondario 

Castellina in 
Chianti 

RS-NP 310 632 697 1.270 2.271 3.187 1.223 1.887 120 0,0% 2% 

RS-P 22 17 14 24 26 32 19 30 22 0,2% 20% 

RS- Tot 332 650 712 1.294 2.297 3.219 1.242 1.917 142 0,0% 3% 

Castelnuovo 
Berardenga 

RS-NP 2.004 3.340 3.921 3.818 3.274 3.647 7.181 9.740 4.830 1,4% 89% 

RS-P 16 20 19 33 18 40 38 34 51 0,6% 46% 

RS- Tot 2.020 3.360 3.940 3.851 3.292 3.686 7.219 9.774 4.881 1,3% 88% 

Gaiole in 
Chianti 

RS-NP 288 3.127 1.203 1.444 1.466 1.240 1.467 1.494 173 0,0% 3% 

RS-P 15 15 6 8 13 10 12 14 26 0,3% 23% 

RS- Tot 303 3.142 1.209 1.452 1.478 1.249 1.479 1.508 199 0,1% 4% 

Radda in 
Chianti 

RS-NP 646 850 789 951 1.014 366 544 559 313 0,1% 6% 

RS-P 9 16 10 9 14 16 27 12 12 0,1% 11% 

RS- Tot 655 866 800 960 1.028 382 572 572 325 0,1% 6% 

Chianti 
senese 

RS-NP 3.249 7.949 6.611 7.484 8.025 8.439 10.415 13.681 5.436 1,5% 100% 

RS-P 62 68 49 73 70 98 97 90 111 1,2% 100% 

RS- Tot 3.311 8.017 6.660 7.557 8.095 8.537 10.512 13.771 5.548 1,5% 100% 

Provincia RS-NP 174.842 195.721 212.616 226.988 233.310 327.436 361.595 391.289 352.794 100,0%  

RS-P 4.917 4.489 5.001 7.549 9.039 9.250 9.935 11.977 9.222 100,0%  

RS- Tot 179.759 200.210 217.616 234.537 242.349 336.686 371.529 403.266 362.016 100,0%  

 

Infine, un cenno particolare va fatto in merito alla produzione di rifiuti speciali nel Chianti Senese. Tra i 

comuni del circondario, il Comune di Gaiole in Chianti risulta uno di quelli che producono il minor 

quantitativo di rifiuti speciali, a fronte di una ingente produzione da parte del Comune di Castelnuovo 

Berardenga. Si registra inoltre un andamento pressoché stabile nei primi anni del nuovo millennio, con un 

calo notevole nel 2006.  
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4.3.2 Previsioni della variante e possibili alternative  

I consumi di energia costituiscono uno dei fattori determinanti al quale possono essere ricondotti i 

cambiamenti climatici e molte delle problematiche relative all’inquinamento atmosferico. Di 

conseguenza, l’impegno a diminuire i consumi di energie fossili non rinnovabili espresso nel Piano 

Strutturale (art. 6) e ribadito nel Regolamento Urbanistico (cfr. Art. 19 e art. 45) non è da considerarsi 

come una rinuncia o un limite allo sviluppo, quanto piuttosto come una opportunità di miglioramento 

quali-quantitativo. 

In quest’ottica, la previsione vigente, approvata nel novembre 2011, prevede la riorganizzazione dell’area 

di Pianella consentendo di costruire mq. 10.000 di superficie coperta e un incentivo pari al doppio della 

superficie nel caso di cessione al Comune di 5 ha per la realizzazione di un campo fotovoltaico a gestione 

consorziata. 

Tale previsione, se realizzata, avrebbe dato adito alla realizzazione di un impianto di notevoli dimensioni, 

che da un lato avrebbe comportato un impatto negativo in termini sia di inserimento paesaggistico, sia di 

consumo di suolo (determinando effetti negativi sul sistema territoriale) ma dall’altro sembrava 

comportare impatti positivi a livello economico, in quanto l’energia prodotta è stimata intorno ai 2 milioni 

di KWh, e lo sfruttamento di energia solare permette anche un abbattimento delle emissioni comunali di 

CO2 in atmosfera di circa 1.200 t/anno.  

La variante, considerata l’attuale congiuntura economica, ridimensiona la superficie coperta insediabile, e 

riporta le opportunità legate all’utilizzo di energie rinnovabili nell’ambito della realizzazione degli edifici 

industriali e dei loro resede. 

 

4.3.3 Effetti della variante ed eventuali interventi di mitigazione e compensazione 

La conferma della previsione industriale e il ridimensionamento  del relativo carico urbanistico comporta 

sicuramente una diminuzione della pressione in termini di produzione di rifiuti (differenziati o 

indifferenziati) e di consumi energetici, che dovrà essere accuratamente valutata in base alla attività 

insediate. 

La produzione di rifiuti e la domanda energetica sono prettamente legate alla tipologia di attività 

insediata, pertanto dovranno essere valutate in sede di progettazione, in accordo con gli enti gestori. La 

progettazione dei sistemi tecnologici di raccolta e trattamento dei rifiuti e di distribuzione dell’energia 

dovrà essere improntata ai criteri APEA (Area Produttiva Ecologicamente Attrezzata) e sarà necessario 

svolgere le opportune valutazioni in merito al carico urbanistico derivato dalle attività che vi si 

insedieranno. 

Di conseguenza, le prescrizioni relative alla produzione dei rifiuti e la verifica di ogni adempimento 

legislativo dovrà essere affrontata in sede di pianificazione attuativa in riferimento alla specifiche attività 

da insediare. Tale apparato prescrittivo sarà individuato nei “criteri minimi” dello standard A.P.E.A. 

introdotti nelle N.T.A. del R.U. 

Quanto alle fasce di rispetto degli elettrodotti, che nella fase di costruzione dell’apparato conoscitivo non 

sono state fornite all’Amministrazione comunale dall’ente gestore, si ritiene opportuno che in sede di 

pianificazione attuativa, nella progettazione di nuovi insediamenti abitativi, sia rispettato un obiettivo di 

qualità di esposizione ai campi elettrici e magnetici a 50 hz. Questo determina il calcolo di una fascia di 

rispetto tra gli insediamenti abitativi in progetto e gli impianti elettrici (linee aeree e cabine primarie e 

secondarie), che dipende dalle caratteristiche tecniche degli impianti stessi. Il DM Ministero Ambiente 29 

maggio 2008 “Approvazione metodologia di calcolo per la determinazione delle fasce di rispetto per gli 

elettrodotti” introduce la definizione di “Distanza di Prima Approssimazione (DPA)” come proiezione al 

suolo della fascia di rispetto. Nei casi in cui gli edifici di nuova progettazione non rispettassero tale DPA, 

si deve calcolare con precisione la Fascia di Rispetto. Qualora quindi si presenti la necessità di stabilire la 

fascia di rispetto con precisione e solo in questi casi, Terna Rete Italia S.p.A. comunicherà tali fasce di 

rispetto specifiche o aree di Prima Approssimazione (Apa), a fronte di puntuale richiesta del Comune. 
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4.4 Suolo e sottosuolo 

4.4.1 Lo stato della risorsa 

La situazione della risorsa suolo nel comune di Gaiole in Chianti appare decisamente positiva: le aree 

urbanizzate rappresentano meno del 2 % della superficie comunale totale, mentre il restante territorio è 

destinato prevalentemente ai boschi, che occupano più del 70 % della superficie comunale complessiva. Il 

restante 30 % è dedicato all’agricoltura, con una prevalenza di seminativi (12,3 %) e vigneti specializzati 

(9,7 %). Allo stesso modo, le situazioni di degrado (Aree incolte e abbandonate) non superano l’1% della 

superficie totale comunale.  

Anche se la superficie coltivata a oliveto risulta molto bassa (2,4 % della superficie comunale), la 

zonazione viticola e olivicola della provincia di Siena (Costantini, Barbetti et. al., 2006) individua nella 

parte ovest del comune di Gaiole in Chianti l’esistenza di “aree con moderata presenza di suoli molto 

adatti” all’olivicoltura e alla viticoltura. 

Sulla base di queste analisi risulta evidente la vocazione del suolo del territorio di Gaiole a un uso 

soprattutto boschivo, mentre le aree adatte alla viticoltura sono per lo più quelle già utilizzate. Potrebbe 

essere potenziata, invece, l’olivicoltura o la presenza di oliveto-vigneto in coltura specializzata. 

 

Tab. 16 Usi del suolo del Comune di Gaiole in Chianti (Fonte: Piano Strutturale 2000) 

Descrizione 
Area 

(kmq) 

% risp. 
Sup. 

Totale Dettaglio Descrizione 
Area 

(kmq) 

% risp. 
Sup. 

Totale 

Area urbanizzata (ampliata con aree a 
bassa densità abitativa) 2,05 1,6%    

Seminativo 15,85 12,3% Seminativo semplice asciutto 6,92 5,4% 

   Seminativo semplice irriguo e/o aree di bonifica 0,15 0,1% 

   Seminativo arborato a frutteto ed altri 0,02 0,0% 

   Seminativo arborato ad olivo e vite 0,33 0,3% 

   Seminativo arborato ad olivo 8,07 6,2% 

   Seminativo arborato a vite 0,36 0,3% 

Vigneto in coltura specializzata 12,57 9,7%       

Frutteto in coltura specializzata 0,17 0,1%       

Oliveto in coltura specializzata 3,08 2,4%       

Oliveto-vigneto in coltura specializzata 0,18 0,1%       

Vivaio e serra 0,00 0,0%       

Pioppeto (ed altri arboreti da legno) 0,17 0,1%       

Bosco 90,97 70,5% Bosco d'alto fusto di conifere 3,78 2,9% 

   Bosco d'alto fusto misto 6,96 5,4% 

   Bosco ceduo 77,33 59,9% 

   Bosco ceduo avviato all'alto fusto o invecchiato 1,57 1,2% 

   Rimboschimento e novelleto 1,32 1,0% 

Formazione arborea d'argine, di ripa e di 
golena 0,83 0,6%     

Pascolo 2,56 2,0% Pascolo nudo e cespugliato 0,83 0,6% 

   Pascolo arborato 1,55 1,2% 

   Prato-pascolo e prato stabile 0,17 0,1% 

Incolto produttivo 0,37 0,3%     

Affioramento roccioso 0,00 0,0%     

Area estrattiva 0,21 0,2%     

Corpo d'acqua (laghi ed invasi artificiali) 0,08 0,1%     

Superficie comunale totale 129,09 100,0% Superficie comunale totale 129,09 100,0% 
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4.4.2 Previsioni della variante e possibili alternative  

Gli effetti della variante incidono sulla risorsa per lo più in termini di consumo di suolo: da questo punto 

di vista, la variante opera in sottrazione rispetto alla strumentazione vigente, in quanto ridimensiona la 

superficie coperta. 

Per quest’area è stata svolta una analisi geologica specifica, da cui si evince che l'area oggetto della 

variante in esame è interessata quasi completamente da pericolosità geologica  (DPGR53/R 2011) in 

Classe G.2 - Pericolosità geologica Media (Aree in cui sono presenti fenomeni franosi inattivi e 

stabilizzati (naturalmente o artificialmente) e per una piccola porzione posta sul margine ovest in Classe 

G.3 - Pericolosità geologica Elevata (Aree in cui sono presenti fenomeni quiescenti; aree con potenziale 

instabilità connessa alla giacitura, all'acclività, alla litologia, alla presenza di acque superficiali e 

sotterranee, nonché a processi di degrado di carattere antropico). 

Dalla Carta di Adeguamento al PAI del Fiume Ombrone, risulta che la zona d'analisi è considerata area a 

P.F.E (pericolosità per frana elevata) unicamente per una minima porzione collocata lungo il bordo 

occidentale in prossimità del corso d’acqua. 

Il Comune di Gaiole in Chianti è inserito in Zona sismica 3.(Del.GRT n° 878 del 08/10/2012). In 

particolare l’area di studio ricade interamente all’interno della classe di pericolosità sismica locale elevata 

S.3.: zone stabili suscettibili di amplificazioni locali caratterizzati da un alto contrasto di impedenza 

sismica atteso tra copertura e substrato rigido entro alcune decine di metri, terreni suscettibili di 

liquefazione dinamica. 

 

4.4.3 Effetti della variante ed eventuali interventi di mitigazione e compensazione 

In riferimento alle problematiche idrogeologiche - che possono non essere correlate necessariamente  ad 

una specifica classe di pericolosità – i documenti di variante riportano indicazioni di massima sugli 

eventuali condizionamenti alla trasformabilità in funzione delle destinazioni previste. 

Per la zona in oggetto è individuata la seguente area di attenzione: terreni permeabili con falda idrica 

superficiale, in cui la presenza di acqua all’interno dei depositi alluvionali dovrà essere tenuta in debita 

considerazione in fase esecutiva per i seguenti aspetti:  

- perdita di equilibrio del terreno o delle strutture dovute alla sottospinta dell’acqua;  

- realizzazione in sicurezza e salubrità degli eventuali scavi;  

- impermeabilizzazione e drenaggi delle strutture interrate; possibile liquefazione in caso di evento 

sismico. 

Inoltre, sulla base dell'indagine geologica e in relazione agli interventi di urbanizzazione previsti dalla 

Variante, che determinano un fattore d'incidenza non trascurabile sull'assetto idrogeologico, i documenti 

di piano riportare le seguenti prescrizioni distinte per area d'intervento: 

 

A) D1 - AREA INDUSTRIALE ARTIGIANALE COMMERCIALE (interventi previsti: nuovi edifici 

industriali e artigianali; viabilità e pista ciclopedonale; parcheggi pubblici) 

Aspetti geologici 

Tenendo conto dei livelli di pressione antropica prevista sui terreni dovranno essere eseguite per la 

realizzazione degli interventi stessi e per la definizione dei parametri geotecnici del terreno, le seguenti 

indagini geognostiche: 

- esecuzione di sondaggi geognostici con prelievo di campioni da analizzare in laboratorio e/o prove SPT, 

e/o prove penetrometriche integrate eventualmente da saggi geognostici, in base alla classe di indagine 

degli interventi definita con il DPGR 36/R del 9 luglio 2009; 

- installazione di un apposito numero di piezometri per l’individuazione della profondità della falda 

acquifera presente. 

Aspetti idraulici 
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Per quanto riguarda gli aspetti idraulici, le previsioni urbanistiche ed infrastrutturali sono attuabili e non 

sussistono limitazioni di carattere idraulico; tutte le opere non devono comunque determinare aggravi di 

pericolosità. 

Aspetti sismici 

In relazione agli aspetti sismici, si prescrive quanto segue: 

- per i terreni soggetti a liquefazione dinamica, dovranno essere realizzate adeguate indagini geognostiche 

e geotecniche finalizzate al calcolo del coefficiente di sicurezza relativo alla liquefazione dei terreni; 

- nelle zone stabili suscettibili di amplificazione locale caratterizzate da un alto contrasto di impedenza 

sismica tra copertura e substrato rigido entro alcune decine di metri, dovrà essere realizzata una campagna 

geofisica mediante prospezioni tramite profilo sismico a rifrazione o MASW (Multichannel Analysis of 

Surface Waves) o indagine Down-Hole, che definisca spessori, geometrie e velocità sismiche dei litotipi 

sepolti al fine di valutare l’entità del contrasto di rigidità sismica dei terreni tra coperture e bedrock 

sismico; nelle zone di bordo della valle è preferibile implementare l’indagine mediante l’utilizzo di prove 

geofisiche di superficie capaci di effettuare una ricostruzione bidimensionale del sottosuolo (sismica a 

rifrazione/riflessione) orientate in direzione del maggior approfondimento del substrato geologico e/o 

sismico. 

 

B) DR - AREA INDUSTRIALE ARTIGIANALE COMMERCIALE (interventi previsti: nuovi edifici 

industriali e artigianali; viabilità e pista ciclopedonale; parcheggi pubblici) 

Aspetti geologici 

Tenendo conto dei livelli di pressione antropica prevista sui terreni dovranno essere eseguite per la 

realizzazione degli interventi stessi e per la definizione dei parametri geotecnici del terreno, le seguenti 

indagini geognostiche: 

- esecuzione di sondaggi geognostici con prelievo di campioni da analizzare in laboratorio e/o prove SPT, 

e/o prove penetrometriche integrate eventualmente da saggi geognostici, in base alla classe di indagine 

degli interventi definita con il DPGR 36/R del 9 luglio 2009; 

- installazione di un apposito numero di piezometri per l’individuazione della profondità 

della falda acquifera presente. 

Aspetti idraulici 

Per quanto riguarda gli aspetti idraulici, le previsioni urbanistiche ed infrastrutturali sono attuabili e non 

sussistono limitazioni di carattere idraulico; tutte le opere non devono comunque determinare aggravi di 

pericolosità. 

Aspetti sismici 

In relazione agli aspetti sismici, si prescrive quanto segue: 

- per i terreni soggetti a liquefazione dinamica, dovranno essere realizzate adeguate indagini geognostiche 

e geotecniche finalizzate al calcolo del coefficiente di sicurezza relativo alla liquefazione dei terreni; 

- nelle zone stabili suscettibili di amplificazione locale caratterizzate da un alto contrasto di impedenza 

sismica tra copertura e substrato rigido entro alcune decine di metri, dovrà essere realizzata una campagna 

geofisica mediante prospezioni tramite profilo sismico a rifrazione o MASW (Multichannel Analysis of 

Surface Waves) o indagine Down-Hole, che definisca spessori, geometrie e velocità sismiche dei litotipi 

sepolti al fine di valutare l’entità del contrasto di rigidità sismica dei terreni tra coperture e bedrock 

sismico; nelle zone di bordo della valle è preferibile implementare l’indagine mediante l’utilizzo di prove 

geofisiche di superficie capaci di effettuare una ricostruzione bidimensionale del sottosuolo (sismica a 

rifrazione/riflessione) orientate in direzione del maggior approfondimento del substrato geologico e/o 

sismico. 

 

C) VIABILITÀ  

Aspetti geologici 
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Tenendo conto dei livelli di pressione antropica prevista sui terreni dovranno essere eseguite per la 

realizzazione degli interventi stessi e per la definizione dei parametri geotecnici del terreno, le seguenti 

indagini geognostiche: 

- esecuzione di sondaggi geognostici con prelievo di campioni da analizzare in laboratorio e/o prove SPT, 

e/o prove penetrometriche integrate eventualmente da saggi geognostici; 

- installazione di un apposito numero di piezometri per l’individuazione della profondità 

della falda acquifera presente. 

Aspetti idraulici 

Per quanto riguarda gli aspetti idraulici, le previsioni urbanistiche ed infrastrutturali sono attuabili e non 

sussistono limitazioni di carattere idraulico. 

Aspetti sismici 

In relazione agli aspetti sismici, si prescrive quanto segue: 

- dovrà essere realizzata una campagna geofisica mediante prospezioni tramite profilo sismico a rifrazione 

o MASW (Multichannel Analysis of Surface Waves), che definisca spessori, geometrie e velocità 

sismiche dei litotipi sepolti al fine di valutare l’entità del contrasto di rigidità sismica dei terreni tra 

coperture e bedrock sismico. 

 

 

 

4.5 Paesaggio 

4.5.1 Lo stato della risorsa 

Come si evince dall’analisi degli usi dei suoli, gli elementi detrattori come cave e aree dismesse 

rappresentano lo 0,2 % del territorio comunale, a fronte di una superficie di circa il 65 % occupata da 

elementi di pregio ambientale e paesaggistico. Tra queste, assumono un ruolo di rilievo le zone 

panoramiche di Meleto e Castagnoli, caratterizzate da antichi insediamenti abitati antiche pievi e castelli 

site in comune di Gaiole in Chianti. 

Tab. 17 Superfici a vincolo ambientale e paesaggistico nel comune di Gaiole in Chianti 

Oggetto Area (kmq) 

% risp.  

Sup. 
Totale 

Area paesaggistica del chianti circostante il castello di Brolio che forma un quadro di 
suggestiva bellezza sita nel comune di Gaiole in Chianti 0,30 0,2% 

Zona caratterizzata da comprensorio collinare uliveti cipressi boschi incornicianti 
complessi monumentali ed insediamenti qualificati in senso ambientale e paesistico sita 
nel comune Radda in Chianti (di cui parte ricade nel Comune di Gaiole in Chianti) 0,07 0,1% 

Zona di Coltibuono caratterizzata dalla presenza di antichi insediamenti nel contesto 
coltivato e boscoso sita nel comune di Gaiole in Chianti 13,17 10,2% 

Zone panoramiche di Meleto e Castagnoli caratterizzate da antichi insediamenti abitati 
antiche pievi e castelli site in comune di Gaiole in Chianti 70,38 54,5% 

Superficie comunale totale 129,09 100,0% 

 

 

Oltre a questi vincoli, occorre rilevare l’importante presenza di un Sito di interesse regionale, il “SIR Monti 

del Chianti” n 88, definito SIC (IT5190002) con decreto del Ministero dell’Ambiente e della Tutela del 

Territorio e del Mare, del 5 Luglio 2007 - ”Elenco dei siti di importanza comunitaria per la regione 

biogeografia mediterranea in Italia, ai sensi della direttiva 92/43/CEE”. Il SIC nel Comune di Gaiole si 

estende per circa 34 kmq., pari al 26 % della superficie comunale. 
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La Deliberazione Regionale 5 luglio 2004, n. 644 Attuazione art. 12, comma 1, lett. a) della L.R.56/00 

(Norme per la conservazione e la tutela degli habitat naturali e seminaturali, della flora e della fauna 

selvatiche). Approvazione norme tecniche relative alle forme e alle modalità di tutela e conservazione dei 

Siti di importanza regionale (S.I.R.), nella scheda relativa al SIR Monti del Chianti (pag 204) individua, 

quali principali caratteristiche del sito: 

- l'alternanza di boschi, stadi di degradazione arbustivi e alcune aree aperte, che favorisce la presenza di 

rapaci che utilizzano i diversi ambienti (Circaetus gallicus, Pernis apivorus); 

- le aree aperte e le brughiere, che ospitano altre specie ornitiche nidificanti rare e minacciate; 

- i corsi d'acqua che, seppur di modesta portata, scorrono in aree a buona naturalità e relativamente 

indisturbate e presentano una fauna ittica ben conservata.  

Viene segnalata, tra gli Anfibi, la presenza di popolazioni relitte di Triturus alpestris apuanus (Tritone 

apuano), di un endemismo dell'Italia appenninica (Rana italica) e di un genere endemico dell'Italia 

peninsulare (Salamandrina terdigitata), oltre alla presenza di numerosi invertebrati endemici e localizzati.  

Essendo un’area prevalentemente occupata da ecosistemi forestali stabili, tra i rischi reali per la 

conservazione viene segnalata la riduzione delle attività antropiche tradizionali che rischia di portare, nel 

medio-lungo periodo, ad una riduzione dell'eterogeneità.  

In termini generali, l’area del SIC risulta situata a una congrua distanza dall’insediamento industriale, per 

cui gli effetti della variante in termini paesaggistici non compromettono l’integrità del sito. 

Fig. 5 Estensione del SIC Monti del Chianti (Fonte: http://sira.arpat.toscana.it/sira/Bioitaly/BIT_IT5180002.htm) 

 

 

Infine, la scheda dell’ambito di paesaggio n. 32 – Chianti dell’Atlante dei Paesaggi Toscani del Piano 

Paesaggistico del PIT, adottato con deliberazione del Consiglio Regionale n. 32 del 16 giugno 2009, 

individua, oltre ai valori naturalistici e storico culturali, anche una serie di valori estetico-percettivi che 

connotano l’area. Tra questi, quelli che maggiormente interessano il Comune di Gaiole sono: 

- il complesso dei Monti del Chianti, che segna visivamente il confine orientale del territorio del 

Chianti;  
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- l’ordinamento poderale, strutturato in pendici più aspre sul substrato prevalentemente roccioso o su 

rilievi più arrotondati, su affioramenti prevalentemente argillosi, che ha determinato un agromosaico 

connotato da tessere terrazzate uliveti, vigneti, seminativi e boschi, che per l’equilibrio della metrica 

dei campi ha assunto valenze iconiche. L’impronta rurale del paesaggio,seppure forzata dalla 

agricoltura specializzata nella vite, resta l’aspetto dominante e costituisce il sostanziale e qualificante 

elemento valoriale da conservare; 

- i valori estetico-percettivi espressi dai beni paesaggistici soggetti a tutela: nel territorio di Gaiole, gli 

antichi caratteristici insediamenti abitati come Barbischio, Castagnoli, Lecchi, S. Sano, Meleto, 

nonché antiche pievi e castelli inseriti nel peculiare contesto rurale e boscoso; 

- la viabilità come luogo della percezione dei paesaggi (tracciati caratterizzati da una particolare 

armonia delle relazioni tra infrastruttura viaria e contesti paesistici attraversati): nel territorio di 

Gaiole sono presenti tracciati stradali di interesse paesaggistico, soprattutto nelle zone di Meleto e 

Castagnoli. 

4.5.2 Previsioni della variante e possibili alternative  

Gli articoli da 19 a 24, 52, 61 e 65 delle NTA contengono specifiche disposizioni per la salvaguardia 

dell’ambiente e del paesaggio agrario, individuate ai sensi e per gli effetti di cui alla LR 1/2005 e del 

relativo Regolamento di attuazione, come da ultimo modificato dal D.P.G.R. 9R. 

In continuità con gli strumenti urbanistici vigenti, non sono previste trasformazioni nell’ambito dell’area 

del SIC, né in merito agli insediamenti, né in relazione alle infrastrutture per la viabilità. Di conseguenza, 

non pare necessaria una valutazione di incidenza per la variante in atto, che si limita a confermare le 

previsioni di non trasformabilità degli strumenti di pianificazione vigenti.  

Infine, le azioni previste dalla variante in merito alla conferma della zona industriale in località Pianella 

avvallano una destinazione già concepita come tale dagli strumenti urbanistici vigenti e confermata dalla 

presenza storica di un marmista, che a suo tempo si installò nell’area proprio perché destinata a zona 

industriale e artigianale.  

 

4.5.3 Effetti della variante ed eventuali interventi di mitigazione e compensazione 

Le pressioni sul paesaggio in relazione alla conferma della zona industriale risultano inferiori rispetto agli 

strumenti di pianificazione vigenti, perché il dimensionamento è in sottrazione e di conseguenza anche il 

carico urbanistico comportato dalle attività insediabili. 

La variante, nel confermare l’area industriale esistente a Pianella, consolida l’immagine odierna della 

zona, che rimane invariato nelle sue caratteristiche vocazionali di area artigianale e commerciale di 

confine tra tre comuni (Castelnuovo Berardenga, Gaiole in Chianti e Siena). 

La variante risulta inoltre coerente con gli obiettivi di qualità e le direttive della scheda dell’Ambito 10. 

Chianti facente parte dei documenti di piano di cui alla Deliberazione Consiglio Regionale 27 marzo 

2015, n. 37 relativa alla approvazione dell'integrazione del PIT con valenza di piano paesaggistico, che 

richiedono di contenere ulteriori espansioni urbane sia a carattere residenziale che artigianale/industriale 

nelle aree di pianura e fondovalle al di fuori del territorio urbanizzato. Nelle aree di margine degli 

insediamenti, si prevede di favorire la riqualificazione morfologica e funzionale attraverso forme di 

integrazione tra tessuto costruito e rurale.  

In termini generali, il piano attuativo inerente l’intervento sull’area dovrà essere redatto nel rispetto delle 

prescrizioni del PIT Paesaggio di cui all’ELABORATO 8B - Disciplina dei beni paesaggistici (artt. 134 e 

157 del Codice) ed in particolare dovranno essere recepite le prescrizioni di cui all’art. 8, c. 8.3, lett. a), 

b), c). d). e), f), h) inerenti: 

 la tutela della vegetazione ripariale, dei caratteri ecosistemici caratterizzanti il paesaggio fluviale 

e dei loro livelli di continuità ecologica; 

 l’accessibilità al corso d’acqua, la sua manutenzione e la possibilità di fruire delle fasce fluviali; 

 la possibilità di divagazione dell’alveo, al fine di consentire il perseguimento di condizioni di 

equilibrio dinamico e di configurazioni morfologiche meno vincolate e più stabili; 
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 la permanenza e la riconoscibilità dei caratteri e dei valori paesaggistici e storico- identitari dei 

luoghi, anche con riferimento a quelli riconosciuti dal Piano Paesaggistico. 

 il mantenimento dei caratteri e dei valori paesaggistici nell’ambito delle trasformazioni sul 

sistema idrografico, conseguenti alla realizzazione di interventi per la mitigazione del rischio 

idraulico, necessari per la sicurezza degli insediamenti e delle infrastrutture e non diversamente 

localizzabili  

 il mantenimento dei caratteri morfologici, idrodinamici ed ecosistemici del corpo idrico e ga-

rantiscano l’integrazione paesaggistica, il mantenimento dei valori identificati dal Piano 

Paesaggistico e il minor impatto visivo possibile nella realizzazione delle opere e degli interventi 

relativi alle infrastrutture viarie, ferroviarie ed a rete (pubbliche e di interesse pu-blico), anche 

finalizzate all’attraversamento del corpo idrico 

 il mantenimento della permeabilità del suolo nella realizzazione di nuove aree destinate a 

parcheggio fuori dalle aree urbanizzate, da realizzarsi con tecniche e materiali ecocompatibili 

evitando l’utilizzo di nuove strutture in muratura  

 la permanenza della qualità percettiva, dei luoghi, l'accessibilità e la fruibilità delle rive nel caso 

di realizzazione di nuove strutture a carattere temporaneo e rimovibili, ivi incluse quelle connesse 

alle attività turistico-ricreative e agricole 

 la permanenza delle visuali 

 

4.6 Servizi, infrastrutture e mobilità 

4.6.1 Lo stato della risorsa 

La viabilità statale comprende la strada statale n. 408, la strada statale n. 429,. La viabilità provinciale 

comprende la strada provinciale n. 2 del Molinlungo, n. 73 di Monteluco, n. 77 di S. Martino, n. 114 

Traverse del Chianti e la strada provinciale n. 484. 

Le strade di competenza di altri enti sovralocali (Provincia, Regione, Anas) rappresentano tuttavia una 

minima parte del sistema infrastrutturale complessivo: le restanti parti della rete stradale sono costituite 

per lo più da strade comunali, vicinali e private (viabilità rurale e poderale).  

Risulta pertanto evidente il fatto che, se da un lato il comune promuove la manutenzione e il 

miglioramento delle infrastrutture di sua competenza, specialmente di quelli in ambito urbano e che 

attraversano i nuclei abitati, dall’altro risulta fondamentale la manutenzione delle strade private e vicinali 

da parte dei cittadini, soprattutto se si considera che la maggior parte di questi tratti stradali non è 

asfaltata. 

Attualmente l’esigenza più importante cui si trova a sopperire il comune è la mancanza di parcheggi nelle 

frazioni e nei nuclei minori (in particolare a Rietine, Monti, Vertine e San Sano), nonché la necessità di 

regolamentare il traffico nei centri abitati con appositi provvedimenti di moderazione della velocità. 

A parte questa specifica esigenza, il computo delle aree a standard a livello comunale presenta un saldo 

positivo rispetto alla dotazione di servizi pubblici e aree a verde e per il gioco e lo sport, sia considerando 

il parametro di riferimento del precedente RU, il DM 1444/68 (18 mq./ab.), sia prendendo a riferimento il 

parametro espresso dai regolamenti attuativi della Lr. 1/2005 (24 mq./ab.) 

4.6.2 Previsioni della variante e possibili alternative  

La finalità della variante è quella di rendere funzionale l’area industriale di Pianella, anche attraverso il  

miglioramento dell’accessibilità e della fruizione della zona.  

La conferma della previsione di localizzare la zona industriale in località Pianella prevede dunque che 

essa sia dotata di tutti gli spazi a servizi e le infrastrutture necessarie non solo al funzionamento dell’area 

stessa, sulla base dei criteri APEA (Area Produttiva Ecologicamente Attrezzata). 
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4.6.3 Effetti della variante ed eventuali interventi di mitigazione e compensazione 

Un considerazione degli impatti dell’area industriale sul sistema complessivo della mobilità all’interno 

del comune e nell’ambito della viabilità locale in località Pianella non evidenzia, allo stato attuale, 

particolari criticità. I livelli di traffico generato dalla variante sono strettamente legati alla tipologia delle 

attività insediate, per cui dovranno essere valutati in fase progettuale. 

Considerato che in questa fase non è possibile conoscere nello specifico le attività che si insedieranno e 

definire la modifica al traffico veicolare conseguente, in fase di progettazione attuativa sarà necessaria 

l’acquisizione di specifici nulla osta per l’aspetto inerente la fattibilità dell’accesso carrabile alla zona 

produttiva nella intersezione con la S.P. 408.  

 

4.7 Tendenze socio-economiche 

4.7.1 Lo stato della risorsa 

Negli ultimi trent’anni la maggior parte dei comuni del senese ha registrato una perdita di popolazione 

consistente, soprattutto tra il 1951 e il 1991, che ha portato anche al dimezzamento della popolazione 

residente. Gli incrementi che si manifestano nell’ultimo decennio non permettono certamente di 

recuperare lo stesso numero di abitanti, ma rappresentano tuttavia un segno di ripresa, anche a scapito del 

capoluogo, che registra invece un trend negativo. In particolare, alcuni comuni sono interessati da 

incrementi molto maggiori rispetto ad altri: si tratta di quei comuni più vicini alla rete stradale o ai 

principali centri attrattori del sistema territoriale (Colle-Poggibonsi o Siena). 

Negli ultimi anni tutti i comuni del circondario registrano una crescita di popolazione, con andamenti 

differenti: a Castellina in Chianti e Castelnuovo Berardenga è una crescita costante, lieve nel primo 

comune (con una crescita media annua dell’1,4 %), più sostenuta nel secondo (2,4 %); in altri centri come 

Gaiole, e Radda si registrano anni in cui la crescita è positiva e sopra la media (si arriva all’incremento 

del 5,6% registrato a Gaiole nel 2003), per poi riscontrare percentuali di crescita più basse negli anni 

successivi fino quasi ad azzerarsi. A Radda in Chianti il trend rimane negativo, mentre a Gaiole si 

evidenzia una ripresa negli ultimi due anni (cfr. Tabb. 18 e 19). 

Tab. 18 Popolazione residente nei comuni del circondario del Chianti – valori assoluti (Fonte: Istat) 

Comuni 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
Incremento 

medio annuo 

Castellina in 
Chianti 

2.737 2.776 2.820 2.820 2.825 2.851 2.932 2.966 2.971 2.873 2.839 19 

Castelnuovo 
B.ga 

7.607 7.767 8.013 8.176 8.350 8.567 8.848 8.992 9.133 8.795 8.836 660 

Gaiole in 
Chianti 

2.514 2.599 2.600 2.596 2.591 2.632 2.696 2.751 2.769 2.776 2.810 214 

Radda in 
Chianti 

1.693 1.698 1.715 1.721 1.715 1.748 1.722 1.693 1.690 1.688 1.706 -15 

Totale 
circondario 

14.551 14.840 15.148 15.313 15.481 15.798 16.198 16.402 16.563 16.132 16.191 878 
            

 

Provincia di 
Siena 

254.270 258.821 260.882 261.894 262.990 266.291 269.473 271.365 272.638 266.522 267.200 5.306 

Tab. 19 Incrementi annui della popolazione residente nei comuni del circondario del Chianti – valori percentuali (Fonte: Istat) 

Comuni 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
Incremento 

medio annuo 

Castellina in 
Chianti 

2,5% 1,4% 1,6% 0,0% 0,2% 0,9% 2,8% 1,2% 0,2% -3,3% -1,2% 0,1% 

Castelnuovo 
Berardenga 

1,1% 2,1% 3,2% 2,0% 2,1% 2,6% 3,3% 1,6% 1,6% -3,7% 0,5% 1,1% 

Gaiole in 
Chianti 

5,6% 3,4% 0,0% -0,2% -0,2% 1,6% 2,4% 2,0% 0,7% 0,3% 1,2% 1,1% 

Radda in 
Chianti 

1,1% 0,3% 1,0% 0,3% -0,3% 1,9% -1,5% -1,7% -0,2% -0,1% 1,1% -0,1% 

Totale 
circondario 

2,1% 2,0% 2,1% 1,1% 1,1% 2,0% 2,5% 1,3% 1,0% -2,6% 0,4% 0,8% 

              

Provincia di 
Siena 

0,8% 1,8% 0,8% 0,4% 0,4% 1,3% 1,2% 0,7% 0,5% -2,2% 0,3% 0,3% 
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Tab. 20 Popolazione straniera residente nei comuni del circondario del Chianti – valori assoluti (Fonte: Istat) 

Comuni 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 

Castellina in 
Chianti 

227 257 302 298 314 360 431 452 484 436 459 

Castelnuovo 
Berardenga 

456 535 636 724 762 826 945 1.001 1.063 850 883 

Gaiole in 
Chianti 

326 364 404 434 456 513 597 630 662 649 670 

Radda in 
Chianti 

144 150 178 189 210 239 255 261 272 286 286 

Totale 
circondario 

1.153 1.306 1.520 1.645 1.742 1.938 2.228 2.344 2.481 2.221 2.298 

            
Provincia di 
Siena 

9.934 12.777 15.234 16.908 18.530 22.141 25.643 27.977 29.648 26.534 27762 

Tab. 21 Popolazione straniera residente nei comuni del circondario del Chianti – percentuale sulla popolazione residente (Fonte: Istat) 

Comuni 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 

Castellina in 
Chianti 8% 9% 11% 11% 11% 13% 15% 15% 16% 15% 16% 

Castelnuovo 
Berardenga 6% 7% 8% 9% 9% 10% 11% 11% 12% 10% 10% 

Gaiole in Chianti 13% 14% 16% 17% 18% 19% 22% 23% 24% 23% 24% 

Radda in Chianti 9% 9% 10% 11% 12% 14% 15% 15% 16% 17% 17% 

Totale circondario 8% 9% 10% 11% 11% 12% 14% 14% 15% 14% 14% 

            Provincia di Siena 4% 5% 6% 6% 7% 8% 10% 10% 11% 10% 10% 

Tab. 22. Famiglie per numero di componenti – Valori assoluti (Fonte: dati Istat Censimento 2011) 

Comune 
non in 

coabitazione 
1 2 3 4 5 6 e più totale 

Castellina in Chianti 355 401 327 229 156 46 34 1.193 

Castelnuovo Berardenga 1.070 1.121  054 832 510 139 48 3.704 

Gaiole in Chianti 362 424 320 238 150 38 23 1.193 

Radda in Chianti 202 218 206 134 103 29 8 698 

Totale circondario 1.989 2.164 853 1.433 919 252 113 6.788 

                  

Provincia di Siena 34.031 37.780 34.042 23.315 15.191 3.765 1.435 115.528 

Tab. 23. Famiglie per numero di componenti – Percentuale sul totale delle famiglie (Fonte: dati Istat Censimento 2011) 

Comune 1 2 3 4 5 6 e più 

Castellina in Chianti 33,61% 27,41% 19,20% 13,08% 3,86% 2,85% 

Castelnuovo Berardenga 30,26% 28,46% 22,46% 13,77% 3,75% 1,30% 

Gaiole in Chianti 35,54% 26,82% 19,95% 12,57% 3,19% 1,93% 

Radda in Chianti 31,23% 29,51% 19,20% 14,76% 4,15% 1,15% 

Totale circondario 31,88% 28,09% 21,11% 13,54% 3,71% 1,66% 

              

Provincia di Siena 32,70% 29,47% 20,18% 13,15% 3,26% 1,24% 

 

Una componente fondamentale per comprendere tale fenomeno riguarda la presenza di stranieri (Tabb. 20 

e 21): l’incremento di popolazione registrato in tutti i comuni è la risultante di saldi naturali 

costantemente negativi che vengono compensati da saldi migratori costantemente positivi. Questa 

componente riguarda fondamentalmente braccianti agricoli, operai e manovali impiegati nell’industria 

delle costruzioni, e presenta la maggior percentuale rispetto alla popolazione residente nei comuni di 

Gaiole e Radda. In Particolare, il comune di Gaiole in Chianti risulta essere il comune maggiormente 

interessato dal fenomeno, che interessa quasi un quarto della popolazione. 

Il dato relativo al numero di componenti per famiglia evidenzia una netta prevalenza, in tutti i comuni, di 

famiglie monoparentali, coppie e, in percentuale minore, famiglie di 3 e 4 persone (cfr. Tabb. 22 e 23). 
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Anche l’analisi per classi di età (Tabb. 24-25) evidenzia una età media superiore al dato medio nazionale, 

nonché una forte presenza di popolazione in età matura: tale indicatore evidenzia l’assenza di giovani 

coppie con bambini, che generalmente non si insediano nel Chianti o nel capoluogo a causa di valori 

immobiliari troppo alti e inaccessibili rispetto alla loro capacità di spesa (150-180.000 euro). Non è un 

caso, infatti, che la percentuale maggiore di popolazione tra 25 e 34 anni sia presente a Castelnuovo 

Berardenga: si tratta di un comune che presenta numerosi centri in prossimità del capoluogo senese 

(Pianella, Ponte a Bozzone, San Giovanni a Cerreto, Montaperti) dotati di buona accessibilità su Siena, 

ma con valori immobiliari facilmente accessibili e un’offerta ampia. 

Tab. 24. Popolazione per classi di età (Fonte: dati Istat Censimento 2001) 

Comuni 0-14 % 15-24 % 25-34 % 35-64 % > 65 % Totale 

Castellina in chianti 352 12,5% 262 9,3% 368 13,0% 1.167 41,4% 671 23,8% 2.820 

Castelnuovo B.ga 1.075 13,4% 719 9,0% 1.128 14,1% 3.589 44,8% 1.502 18,7% 8.013 

Gaiole in chianti 326 12,5% 218 8,4% 358 13,8% 1.064 40,9% 634 24,4% 2.600 

Radda in chianti 210 12,2% 141 8,2% 232 13,5% 709 41,3% 423 24,7% 1.715 

Totale circondario 1.963 13,0% 1.340 8,8% 2.086 13,8% 6.529 43,1% 3.230 21,3% 15.148 

            

Provincia di Siena 30.378 11,6% 21.973 8,4% 35.558 13,6% 107.619 41,3% 65.354 25,1% 260.882 

Tab. 25. Popolazione per classi di età (Fonte: dati Istat 2013) 

Comuni 0-14 % 15-24 % 25-34 % 35-64 % > 65 % TOTALE (100 %) 

Castellina in chianti 389 13,7% 255 9,0% 295 10,4% 1.251 44,1% 649 22,9% 2.839 

Castelnuovo berardenga 1.310 14,8% 777 8,8% 1.031 11,7% 4.053 45,9% 1.665 18,8% 8.836 

Gaiole in chianti 383 13,6% 238 8,5% 338 12,0% 1.212 43,1% 639 22,7% 2.810 

Radda in chianti 227 13,2% 143 8,3% 162 9,4% 764 44,3% 428 24,8% 1.724 

Totale circondario 2.309 14,2% 1.413 8,7% 1.826 11,3% 7.280 44,9% 3.381 20,9% 16.209 

            
Provincia di Siena 34.056 12,7% 22.745 8,5% 29.436 11,0% 114.159 42,7% 66.804 25,0% 267.200 

 

Infine, occorre evidenziare la distribuzione della popolazione del Comune di Gaiole rispetto alle diverse 

località abitate. Fermo restando che il 38 % della popolazione risiede nel capoluogo, Monti risulta essere 

il secondo nucleo urbano, seguito da Lecchi e Castagnoli. Meno del 3 % della popolazione risiede a San 

Regolo e San Sano, mentre la restante parte della popolazione, pari a circa il 40 % del totale, risiede negli 

aggregati del territorio aperto. 

Tab. 26 Popolazione residente nel comune di Gaiole in Chianti - dettaglio località  abitate (Fonte: ISTAT - Censimento 2001) 

COMUNI E LOCALITÀ ABITATE Altitudine 
Popolazione 

residente 
% rispetto al 

totale 

CASTAGNOLI 505 86 3,6% 

GAIOLE IN CHIANTI 360 918 38,5% 

LECCHI 421 111 4,7% 

MONTI 380 241 10,1% 

SAN REGOLO 462 64 2,7% 

SAN SANO 391 70 2,9% 

Adine 525 13 0,5% 

Badia Coltibuono 628 14 0,6% 

Barbischio 454 32 1,3% 

Casanova d'Ama 505 20 0,8% 

Galenda 485 12 0,5% 

Il Colle 408 31 1,3% 

La Madonna 450 20 0,8% 

Lucignano 619 14 0,6% 
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COMUNI E LOCALITÀ ABITATE Altitudine 
Popolazione 

residente 
% rispetto al 

totale 

Montegrossi 639 22 0,9% 

Nusenna 561 36 1,5% 

Poggio San Polo 527 29 1,2% 

Rietine 468 46 1,9% 

San Giusto alle Monache 305 25 1,0% 

San Martino 485 41 1,7% 

San Vincenti 520 10 0,4% 

Vertine 505 31 1,3% 

Case Sparse - 500 21,0% 

TOTALE GAIOLE IN CHIANTI 224/838 2.386 100,0% 

 

Quanto allo sviluppo economico, i dati del censimento dell’Industria e Servizi del 2001 evidenziano come 

la maggior parte delle imprese riguardi commercio e servizi pubblici, seguita da agricoltura e servizi 

alberghieri e di ristorazione, imprese di costruzioni e attività manifatturiere. 

Proprio in questo settore si registra la maggior parte degli addetti, seguito dall’agricoltura e dalla 

ristorazione. Il Report trimestrale sul quadro economico della provincia di Siena relativo al quarto 

trimestre 2013 (Camera di Commercio e Provincia di Siena, 2013) registra lievi segni di ripresa a seguito 

della crisi del 2008, che ha interessato in modo sostanziale anche la provincia di Siena. 

Tab. 27 Attività industriali e artigianali nel comune di Gaiole in Chianti (Fonte: Istat 2001) 

 Imp. % Dip. % Add. % 

Industria       

Agricoltura, caccia e silvicoltura 32 13,6% 89 17,1% 143 17,8% 

Estrazione di minerali 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 

Attivita' manifatturiere 21 8,9% 284 54,5% 311 38,6% 

Produzione e distribuzione di energia elettrica, gas e acqua 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 

Costruzioni 26 11,1% 15 2,9% 45 5,6% 

Commercio 
 

0,0% 
 

0,0% 
 

0,0% 

Commercio ingrosso e dettaglio; riparazione di auto, moto e beni personali 39 16,6% 35 6,7% 90 11,2% 

Altri servizi 
 

0,0% 
 

0,0% 
 

0,0% 

Alberghi e ristoranti 37 15,7% 53 10,2% 114 14,2% 

Trasporti, magazzinaggio e comunicazioni 
8 3,4% 0 0,0% 8 1,0% 

Intermediazione monetaria e finanziaria 5 2,1% 0 0,0% 5 0,6% 

Attivita' immobiliari, noleggio, informatica, ricerca, profess. Ed imprendit. 19 8,1% 2 0,4% 21 2,6% 

Pubblica amministrazione e difesa; assicurazione sociale obbligatoria 1 0,4% 27 5,2% 27 3,4% 

Istruzione 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 

Sanita' e altri servizi sociali 9 3,8% 13 2,5% 20 2,5% 

Altri servizi pubblici, sociali e personali 38 16,2% 3 0,6% 21 2,6% 

Totale 235 100% 521 100% 805 100% 

 

 

Rispetto a questi dati, un’indagine maggiormente aggiornata (2013) permette di localizzare le attività 

presenti nel capoluogo rispetto alle funzioni urbane: in particolare, la maggior parte delle attività si 

colloca lungo l’asse principale del centro storico, Via Ricasoli, e il suo prolungamento (Via Roma), 

mentre il secondo nucleo attrattore per l’insediamento di attività è sicuramente quello dell’area industriale 

compresa tra Via Buonarroti e Via Marconi. 
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Tab. 28 Localizzazione delle attività commerciali nel comune di Gaiole in Chianti (Fonte: camera di Commercio, 2013) 

Localizzazione  Numero attività  

Piazza Antico Mercato 5 

Via Alcide De Gasperi 3 

Via Aldo Moro 4 

Via Baccio Bandinelli 6 

Via Casabianca 5 

Via Dante Alighieri 5 

Via del Mulinaccio 3 

Via Galileo Galilei 2 

Via Giacomo Puccini 3 

Via Giuseppe Verdi 2 

Via Guglielmo Marconi 20 

Via il Colle 2 

Via Macie di Sotto 2 

Via Michelangelo Buonarroti 9 

Via Ricasoli 39 

Via Roma 13 

Via Vertine 4 

Viale Francesco Ferrucci 4 

Altre Vie 8 

Tab. 29 Tipologie di attività commerciali nel comune di Gaiole in Chianti (Fonte: Comune di Gaiole, Ufficio SUAP, 2014) 

Tipologia attività N. unità locali 

vendite dirette (di imprenditori agricoli)  38 

strutture ricettive  59 

agriturismi  35 

attività commerciali (ex L.R. 28/05 e smi)  85 

acconciatori 3 

studi professionali 2 

lavanderie 1 

 

Infine, una analisi del pendolarismo per motivi di lavoro integra il quadro fornito dalle precedenti tabelle, 

fornendo anche il significato complessivo di tutto il movimento. Gli spostamenti generati da aree 

industriali e produttive sono riscontrabili per lo più nella zona di gravitazione della Val d’Elsa. Nelle altre 

zone del Chianti Fiorentino e in provincia di Siena è difficile che gli spostamenti insediativi sul territorio 

siano determinati soprattutto da insediamenti industriali e produttivi in genere. Si può quindi pensare più 

a movimenti dovuti alla pressione determinata dal mercato immobiliare e dalla saturazione di zone della 

periferia fiorentina o del comune di Siena, che infatti attrae pendolari dai comuni circostanti dove si sono 

registrati i livelli di immigrazione più elevati. 
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Fig. 6. Pendolarismo per lavoro nella Provincia di Siena (Fonte: Provincia di Siena, Quadro conoscitivo del PTCP, Sistema produttivo della 
provincia di Siena, 2001) 
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La fig. 6 evidenzia la presenza di alcune aree che hanno forte relazionalità interna, mantenendo al tempo 

stesso un legame con altri ambiti, come la Val d’Elsa (giallo)e la Val di Chiana (azzurro), più una serie di 

singoli comuni che hanno maggiori relazioni interne rispetto agli spostamenti esterni (Montalcino, 

Radicondoli nella Val d’Elsa). Quasi tutti i comuni del Chianti seguono questa dinamica, ad eccetto di 

Castelnuovo che risente della forza di attrazione del comune di Siena sul complesso dei comuni del 

circondario (le frecce che convergono sul capoluogo individuano oltre 1000 unità, a seconda del comune 

di provenienza). I comuni non colorati indicano spostamenti piccoli o comunque poco significativi per la 

descrizione complessiva del sistema. 

Infine, in ragione di questi movimenti, assume un certo interesse l’analisi del mercato immobiliare 

nell’ambito territoriale di riferimento, che possiede caratteristiche specifiche difficilmente riscontrabili in 

altri contesti del panorama nazionale.  

La domanda residenziale nel comune di Gaiole proviene in buona parte da non residenti, stranieri e 

italiani ricchi. Questa categoria rappresenta un 80% del totale della domanda che si rivolge alle agenzie, 

ed è orientata prevalentemente ai poderi in aperta campagna. Tuttavia, una minore disponibilità a pagare a 

fronte di un’offerta scarsa e fondamentalmente costosa determina tempi di vendita che variano da 6 mesi 

a un anno, con un gap tra il prezzo richiesto e il prezzo realizzato del 15-20%. 

Al contrario, i residenti esprimono una domanda di terra-tetto indipendenti o abitazioni a basso costo 

relativamente alta, anche a fronte di una offerta molto bassa e di prezzi difficilmente accessibili dovuti 

proprio alla denominazione della zona e al richiamo di livello internazionale. Per questo motivo, i pochi 

alloggi disponibili, generalmente nei nuclei storici o nelle immediate vicinanze, non transitano via 

agenzia immobiliare, ma via passaparola o con agenzie temporanee sui cantieri, con un lag massimo di 4-

5 mesi. 

L’andamento complessivo del mercato immobiliare ha registrato, a partire dal 2008, un andamento 

discendente, dovuto alla pesante crisi internazionale, che ha determinato una domanda economicamente 

meno disponibile alla spesa, a fronte di un’offerta che rimane scarsa e fondamentalmente costosa e 

variazioni di prezzo non controllabili, anche per l’esistenza di severi vincoli di conservazione da rispettare 
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per le operazioni di ristrutturazione e frazionamento (cfr. Ance e Scenari Immobiliari, Quinto rapporto sul 

mercato immobiliare della Toscana, Ottobre 2008).  

La peculiarità dell’offerta abitativa in queste zone è dovuta al fatto che il patrimonio abitativo dei comuni 

del Chianti risulta essere prevalentemente storico: nel Chianti Classico gli immobili antichi registrano 

percentuali superiori anche di molto alla media: 61 % a Radda, 57 % a Castellina in Chianti, 47 % a 

Gaiole (tab. 30). Questa conservazione del patrimonio è dovuta anche ad una oculata politica 

amministrativa espressa a tutti i livelli (regionale, provinciale e comunale) e tesa al controllo dello 

sviluppo residenziale finalizzato alla tutela del paesaggio. 

Tab. 30. Abitazioni in edifici ad uso abitativo per epoca di costruzione (Fonte: Dati Istat 2001) 

  
Prima del 

1919 
Dal 1919 al 

1945 
Dal 1946 al 

1961 
Dal 1962 al 

1971 
Dal 1972 al 

1981 
Dal 1982 al 

1991 
Dopo il 

1991 
Totale 

  N. % N. % N. % N. % N. % N. % N. % N. 

Castellina in Chianti 795 57% 86 6% 102 7% 95 7% 82 6% 121 9% 104 8% 1.385 

Castelnuovo B.ga 798 27% 119 4% 104 3% 143 5% 657 22% 685 23% 473 16% 2.979 

Gaiole in Chianti 698 47% 302 20% 121 8% 51 3% 120 8% 97 7% 85 6% 1.474 

Radda in Chianti 615 61% 54 5% 108 11% 57 6% 104 10% 41 4% 32 3% 1.011 

Totale circondario 2.906 42% 561 8% 435 6% 346 5% 963 14% 944 14% 694 10% 6.849 

                         

Provincia di Siena 39.031 32% 11.261 9% 14.753 12% 18.348 15% 17.979 15% 11.123 9% 8.240 7% 120.735 

 

4.7.2 Previsioni della variante e possibili alternative  

La variante risponde all’esigenza di riordinare le previsioni per attività industriali sul territorio, espressa 

chiaramente dagli stessi operatori che si trovano in una contingenza particolarmente delicata, 

compromessa dalla crisi del 2008 e che presenta segnali di ripresa ancora molto deboli.  

In particolare, a Gaiole in Chianti sembra venire meno la necessità, raccolta nel primo regolamento 

urbanistico e confermata dalla variante di manutenzione, di spostare la zona industriale dal centro di 

Gaiole all’area di Pianella: le imprese esistenti, insediate nella attuale UTOE per attività produttive posta 

ad Est del capoluogo, al momento non dispongono dei mezzi finanziari e strutturali per affrontare una 

ricollocazione. Pertanto, a scapito delle previsioni del RU precedente, che indicavano tale zona come area 

riconvertibile a residenza in vista di una ricollocazione delle attività a Pianella, chiedono la possibilità di 

rimanere nell’attuale insediamento. 

Si tratta per lo più di attività di carattere artigianale e misto artigianale e commerciale, che si affiancano 

alle attività presenti per lo più nel centro storico. I dati forniti dall’Ufficio Commercio/SUAP (2009) 

evidenziano una prevalenza di esercizi di vicinato, con superfici medie intorno ai 45 mq., e la presenza di 

tre sole strutture medie (di cui due ubicate nell’area industriale) appartenenti alla tipologia non 

alimentare.  

A questa area industriale fa da contrappunto l’insediamento di Pianella, il cui riordino è stato affrontato in 

primo luogo nella variante di manutenzione al Regolamento urbanistico approvata nel novembre 2011, 

attraverso una revisione delle superfici per riportarla a dimensioni compatibili con la realtà produttiva di 

Gaiole in Chianti e con la necessità di collocare impianti per la produzione di energie da fonti rinnovabili. 

Il vigente RU prevede dunque che in parte di quest’area sia installato un campo fotovoltaico e che la 

restante parte sia assoggettata ai criteri A.P.E.A. (Aree produttive ecologicamente attrezzate). 

Tuttavia, tali previsioni non trovano riscontro nel nuovo PTCP vigente da marzo 2013, che indica come 

area produttiva di interesse sovra comunale solo la parte dell’area di Pianella sita nel comune di 

Castelnuovo Berardenga, mentre quella insistente nel comune di Gaiole in Chianti è considerata zona 

rurale. 

Le due aree industriali citate sono parte integrante dell’attuale assetto insediativo del comune e 

costituiscono i principali punti di riferimento per lo sviluppo del territorio gaiolese. Esse richiedono 

dunque di essere inserite in un quadro di coerenza non solo rispetto agli strumenti di pianificazione 

territoriale vigenti, ma anche rispetto all’attuale contingenza socio-economica.  
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La conferma delle previsioni industriali nel capoluogo e il ridimensionamento dell’area di Pianella 

rispondono dunque alle esigenze maturate nell’attuale contingenza economica. 

 

4.7.1 Effetti della variante ed eventuali interventi di mitigazione e compensazione 

Nell’ambito del presente rapporto ambientale, il dimensionamento della zona industriale di Pianella 

prevede un decremento della superficie coperta, che comporta sicuramente effetti di minore portata 

rispetto allo stato vigente sia nella definizione del carico urbanistico, sia in relazione ai suoi effetti su tutte 

le componenti ambientali, in particolare nei termini dell’utilizzo di risorse specifiche (acqua, energia) e 

della produzione di scarti che vanno a interessare il territorio (rifiuti e afflussi in fognatura). 

Infine, la conferma della localizzazione delle previsioni artigianali e industriali nella zona di Pianella non 

altera la situazione ambientale rispetto al carico attuale e si pone sicuramente in sottrazione rispetto al 

carico urbanistico che sarebbe derivato dalle localizzazioni industriali previste nella stessa zona dagli 

strumenti urbanistici vigenti. 

 

 

4.8 Salute umana 

4.8.1 Lo stato della risorsa 

Lo stato della risorsa “salute umana” è difficilmente riconducibile a dati di carattere comunale, in quanto 

in genere si desumono i dati sullo stato di salute relativi alla azienda sanitaria locale di riferimento, che 

nel caso specifico è la USL 7 – Siena
3
. 

I dati disaggregati disponibili per il comune di Gaiole riguardano l’incidentalità stradale e gli infortuni sul 

lavoro. 

Tab. 31 Incidentalità stradale e infortuni sul lavoro nel comune di Gaiole (Fonte: Comune di Gaiole in Chianti, Ufficio Polizia Municipale, 

2009) 

Anno Incidentalità stradale Infortuni sul lavoro 

1998 0 69 

1999 0 74 

2000 0 84 

2001 0 81 

2002 0 73 

2003 0 67 

2004 0 66 

2005 0 66 

2006 0 79 

2007 0 76 

2008 0 71 

Il dato relativo all’incidentalità stradale negli ultimi 10 anni presenta sempre valori negativi, segno di una 

discreta sicurezza del sistema stradale gaiolese, mente il numero di infortuni sul lavoro presenta dati 

annuali tendenzialmente costanti, con un picco nel 2000, una leggera discesa tra 2003 e 2005 e una 

ripresa negli anni 2006-2007. 

 

4.8.2 Previsioni della variante e possibili alternative   

                                                      
3 Sono utili allo scopo i dati sulla mortalità generale, sulla mortalità infantile, sugli aborti spontanei e sui bambini nati sotto peso 

per l formazione di indicatori di lesività e di mortalità, oltre a dati su infortuni e malattie professionali. 
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La variante non incide direttamente sull’aspetto della salute umana, ma un effetto indiretto può derivare 

dalla realizzazione dell’area industriale, che determina un aumento dei flussi da e per l’insediamento e 

richiede di prefigurare dispositivi di regolazione del traffico e di rallentamento dei flussi. 

 

4.8.3 Effetti della variante ed eventuali interventi di mitigazione e compensazione 

Gli interventi sulle infrastrutture della mobilità, e in particolare in relazione alla viabilità di accesso e di 

servizio all’area, sono finalizzati a ottenere degli impatti positivi nei termini della riduzione 

dell’incidentalità stradale e del miglioramento della viabilità complessiva dell’area di Pianella: tuttavia, 

non è possibile quantificare una percentuale di riduzione dell’incidentalità direttamente connessa allo 

stato dell’infrastruttura, perché occorrerebbe sommare a questo dato una serie di parametri individuali 

(velocità della vettura, stato di attenzione del conducente ecc.) per i quali al momento non sono 

disponibili dati aggregati. 
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5 INDICAZIONI PER IL MONITORAGGIO 

Il metodo proposto dalla Regione in merito alla valutazione ambientale (DPSIR) riguarda tre tipi di 

indicatori: 

indicatori di stato: in grado di misurare la situazione qualitativa e quantitativa di un territorio secondo le 

componenti definibili della “sostenibilità”, con specifico riferimento alla componente ambientale; 

indicatori di pressione: che definiscono le criticità territoriali derivanti dalle pressioni antropiche e 

misurate dallo scostamento indicatore di stato/livello di riferimento (tale livello può essere definito in via 

normativa o come riferimento medio derivante da un territorio omogeneo dal punto di vista territoriale e/o 

strutturale); 

indicatori di risposta: che derivano dal livello di attuazione delle politiche di tutela e valorizzazione 

individuate in risposta alle criticità, altrimenti definibili come obiettivi prestazionali del Piano. 

La costruzione dell’apparato di indicatori per la valutazione e il successivo monitoraggio della variante al 

PS e al RU terrà il più possibile in considerazione questo metodo, nella consapevolezza della difficoltà a 

reperire informazioni pertinenti sia dal punto di vista del livello territoriale (dati aggregati, non sempre 

riconducibili al livello comunale), sia da quello dell’ottenimento di dati aggiornati (rilievi sporadici, per 

cui risulta difficile fare delle serie storiche). 

Pertanto è stato fondamentale individuare indicatori semplici, coerenti con l’oggetto di misurazione e di 

facile reperibilità. Tali indicatori sono stati sistematizzati in un database in formato excel, di facile 

utilizzo da parte dell’Ufficio Tecnico. 
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