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PIANO STRUTTURALE
-

Documenti costitutivi:

• Relazione tecnica di supporto alle indagini geologiche e 
Allegato A: sondaggi e dati di base

• Documento di Piano

• Relazione di sintesi della Valutazione integrata, contenente 
inoltre: Allegato I - Relazione di incidenza del Piano 
Strutturale sui SIR. Allegato II  - Articolazione del Sistema 
insediativo di cui al capo L del PTCP. 



  

PIANO STRUTTURALE
-

Documento di Piano:

• PARTE I - DISPOSIZIONI GENERALI
• PARTE II - QUADRO CONOSCITIVO
• PARTE III – OBIETTIVI E INDIRIZZI DEL PIANO
• PARTE IV – LO STATUTO DEL TERRITORIO
• Parte V - LA COMPONENTE STRATEGICA



  

Documento di Piano: 
-

PARTE I - DISPOSIZIONI GENERALI

TITOLO I 
COSTRUZIONE ED INQUADRAMENTO DEL PIANO

(articoli da 1 a 4)

TITOLO II
DEFINIZIONI (articoli da 5 a 18)

TITOLO III
GESTIONE ED ATTUAZIONE DEL PIANO.

EFFICACIA DELLE NORME
(articoli da 19 a 29)



  

Documento di Piano: 
-

PARTE II- QUADRO CONOSCITIVO

Riunisce tutte le conoscenze acquisite durante la 
stesura del Piano necessarie a supportare le scelte 

strategiche del Comune. 

• SINTESI DELLA RICOGNIZIONE SUL TERRITORIO PER 
VERIFICARE LO STATO DI FATTO DELLE RISORSE

• LETTURA “STORICA” DELLE RISORSE TERRITORIALI 
PER LA COMPRENSIONE DEI PROCESSI EVOLUTIVI



  QC 1  -  Carta della morfologia del territorio: altimetria 



  QC 2  -  Carta della morfologia del territorio: modello 3d 



  QC 3  -  Carta dell’uso del suolo al 1830



  QC 4  -  Carta dell’uso del suolo al 1954



  QC 5  -  Carta dell’uso del suolo al 2005



  QC 6  -  Carta di lettura diacronica delle trasformazioni
del sistema delle aree produttive agricole (1830 – 2005)



  QC 7  -  Carta di lettura diacronica delle trasformazioni
del sistema delle aree naturali (1830 – 2005)



  QC 8  -  Carta di sintesi diacronica delle 
trasformazioni degli usi del suolo (1830 – 2005)



  QC 9  -  Emergenze del paesaggio agrario



  QC 10  -  Periodizzazione dei tracciati viari e 
del patrimonio edilizio in territorio rurale



  QC 11  -  Valori e degrado dei tracciati viari
e del patrimonio edilizio in territorio rurale



  QC 12  -  Carta dei Sistemi e Sottosistemi funzionali



  QC 13  -  Stato di attuazione del P.R.G. vigente



  

PRG Res. Comm. Tur./Ric. Prod./Art Dir.

COMPARTI 
URBANISTICI e P.U.D.

40640 9170 19070 4000 4610

COMPLETAMENTI 8620 0 0 0 0

ZONE D2, D3, D4 0 4990 0 45620 0

TOTALI 49260 14160 19070 49620 4610

REALIZZATI 3450 1120 0 5000 0

RESIDUO 45810 13040 19070 44620 4610

Stato di attuazione del P.R.G. vigente
DIMENSIONAMENTI (espressi in mq. di S.U.L.)



  

Documento di Piano: 
-

PARTE III  - OBIETTIVI E INDIRIZZI DEL PIANO

OBIETTIVI STRATEGICI 
• IL TERRITORIO DELLA PARTECIPAZIONE RESPONSABILE 
• IL TERRITORIO DELLE OPPORTUNITÀ GIUSTE
• IL TERRITORIO DEI SERVIZI E DELLE FUNZIONI EQUAMENTE 

DISTRIBUITI
• IL TERRITORIO DELLE BELLEZZE NATURALI E DELLA STORIA 

COMUNE CHE INTERPRETA LA MEMORIA COLLETTIVA
• IL TERRITORIO DELLA SOSTENIBILITÀ DELLO SVILUPPO 
• IL TERRITORIO DELLA FORMAZIONE E DELLA CULTURA 

DIFFUSA



  

Documento di Piano: 
-

PARTE III  - OBIETTIVI E INDIRIZZI DEL PIANO

OBIETTIVI SPECIFICI E LINEE DI INTERVENTO 

• Coinvolgimento dei cittadini e delle famiglie nei processi di 
programmazione e pianificazione.

• Attivazione di processi di “buone pratiche” per il 
miglioramento della qualità ambientale complessiva

• Sostegno allo sviluppo delle aree rurali
• Adeguamento e crescita della produttività dell’offerta 

turistica
• Rivitalizzazione della rete distributiva commerciale del 

centro urbano
• Razionalizzazione e sviluppo del comparto produttivo



  

Documento di Piano: 
-

PARTE III  - OBIETTIVI E INDIRIZZI DEL PIANO

OBIETTIVI SPECIFICI E LINEE DI INTERVENTO 

• Piena affermazione del diritto alla casa
• Organizzazione di un modello equilibrato di assetto 

delle funzioni
• Potenziamento del Capoluogo quale polo 

territoriale di servizi
• Tutela e valorizzazione delle risorse paesaggistiche 

e ambientali
• Rafforzamento dell’identità del capoluogo quale 

“luogo centrale”
• Riqualificazione ambientale e funzionale del Parco 

naturale ricreativo del Monte Amiata



  

Documento di Piano: 
-

PARTE III  - OBIETTIVI E INDIRIZZI DEL PIANO

OBIETTIVI SPECIFICI E LINEE DI INTERVENTO 

• Recupero sistematico e valorizzazione del sistema 
d’innervamento del territorio costituito dalla rete delle 
strade vicinali, poderali e dai tracciati minori

• Coordinamento delle politiche di gestione e trasformazione 
del territorio

• Garantire l’evoluzione e il processo di cambiamento in 
termini di sostenibilità

• Valorizzazione e promozione dei documenti, delle attività e 
delle istituzioni culturali e sociali con una tradizione 
storicamente consolidata

• Diffusione e qualificazione delle sedi dell’offerta culturale



  

Documento di Piano: 
-

PARTE IV – STATUTO DEL TERRITORIO

Definisce le 
INVARIANTI STRUTTURALI

 ovvero 
le REGOLE e le PRESTAZIONI NON NEGOZIABILI 

riferite alle 
RISORSE ESSENZIALI DEL TERRITORIO 

tali da assicurare la loro riproducibilità 
nell’ambito di uno sviluppo sostenibile



  

 STATUTO DEL TERRITORIO
INVARIANTI STRUTTURALI



  

 STATUTO DEL TERRITORIO
INVARIANTI STRUTTURALI



  

 STATUTO DEL TERRITORIO
INVARIANTI STRUTTURALI



  

Documento di Piano: 
-

PARTE IV – STATUTO DEL TERRITORIO

Stabilisce disposizioni finalizzate alla:
TUTELA DELL’INTEGRITÀ FISICA

TUTELA DELL’INTEGRITÀ CULTURALE 
DEL TERRITORIO

Individua le componenti naturali e le componenti
antropiche identitarie del territorio

Definisce obiettivi e indirizzi per la loro tutela
Stabilisce le regole per il loro governo



  

 STATUTO DEL TERRITORIO
TUTELA DELL’INTEGRITA’ FISICA DEL TERRITORIO



  

 STATUTO DEL TERRITORIO
TUTELA DELL’INTEGRITA’ FISICA DEL TERRITORIO



  

Documento di Piano: 
-

PARTE IV – STATUTO DEL TERRITORIO

Definisce la 
STRUTTURA IDENTITARIA DEL TERRITORIO

attraverso l’individuazione dei 
SISTEMI e dei SOTTOSISTEMI 
TERRITORIALI e FUNZIONALI

e dei relativi
OBIETTIVI PRESTAZIONALI



  

 STATUTO DEL TERRITORIO
STRUTTURA IDENTITARIA DEL TERRITORIO



  

 STATUTO DEL TERRITORIO
STRUTTURA IDENTITARIA DEL TERRITORIO



  

Documento di Piano: 
-

PARTE IV – STATUTO DEL TERRITORIO

TAVOLE DELLA DISCIPLINA
STRUTTURALE DEL TERRITORIO

PS 1  -  Tutela dell’integrità fisica del territorio
 PS 2  -  Tutela dell’integrità culturale del territorio
PS 3  -  Carta dei Sistemi e Sottosistemi territoriali



  PS 1  -  Tutela dell’integrità fisica del territorio e dell’ambiente



  PS 2  -  Tutela dell’integrità culturale del territorio 



  PS 3  -  Carta dei Sistemi e Sottosistemi territoriali



  

Documento di Piano: 
-

PARTE V – LA COMPONENTE STRATEGICA

Definisce
OBIETTIVI E INDIRIZZI
per la programmazione

MISURE DI SALVAGUARDIA 
da rispettare

sino all’approvazione del RU



  

Documento di Piano: 
-

PARTE V – LA COMPONENTE STRATEGICA

Individua 
le UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE 

ELEMENTARI 
(U.T.O.E.)

Stabilisce 
le DIMENSIONI MASSIME SOSTENIBILI

delle trasformazioni



  

Documento di Piano: 
-

PARTE V – LA COMPONENTE STRATEGICA

Individua 

le AREE DEGRADATE DA SOTTOPORRE A 
RECUPERO

gli AMBITI DOVE LOCALIZZARE LE AZIONI DI 
TRASFORMAZIONE



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI



  PS 5  -  Carta delle U.T.O.E.



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

TESSUTI STORICI
l’insediamento urbano del Capoluogo cresciuto all’interno 
della città murata e le sue immediate pertinenze

TESSUTI CONSOLIDATI
l’insediamento urbano cresciuto all’esterno del tessuto 
storico; formano un tessuto prevalentemente saturato;

AREE DI RECUPERO URBANISTICO: parti degli insediamenti 
caratterizzati dalla presenza di manufatti con tipologia e 
caratteristiche incongrue

AMBITI DI TUTELA E SVILUPPO URBANO
ambiti in cui il PS individua le aree compatibili con azioni di 
trasformazione a fronte di nuove urbanizzazioni



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

AREE AGRICOLE DI FRANGIA CONTIGUE AL CENTRO ABITATO
l’area periurbana di Abbadia San Salvatore, costituita da 
terreni agricoli correlati ambientalmente e funzionalmente 
con il tessuto urbano

AREE DI PERTINENZA PAESISTICA:

ESASSETA   -  LA MINIERA  -  VAL DI PAGLIA

All’interno delle Aree di pertinenza paesistica è vietata 
qualsiasi forma di trasformazione, con esclusione di 
interventi pubblici rivolti all’innalzamento della qualità 
paesistica e ambientale dei luoghi e al miglioramento della 
loro fruibilità

AMBITO DEL PARCO/MUSEO MINERARIO



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

U.T.O.E. 1.1  
CENTRO STORICO

Il PS prevede:

interventi di RECUPERO E 
VALORIZZAZIONE DEI TESSUTI 
URBANI

la RAZIONALIZZAZIONE DELLA 
VIABILITÀ E DELLA SOSTA

la REALIZZAZIONE DI UN 
PARCO ATTREZZATO

la RIQUALIFICAZIONE E IL 
RIASSETTO GENERALE DELLE 
AREE AGRICOLE DI FRANGIA 



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

U.T.O.E. 1.1  
CENTRO STORICO

Il PS prevede inoltre, 
relativamente a nuovi 
insediamenti:

modesti INTERVENTI DI 
COMPLETAMENTO

un progetto di RECUPERO 
URBANISTICO dell’area 
attualmente occupata da una 
struttura produttiva.



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

U.T.O.E. 1.1   - CENTRO STORICO
DIMENSIONAMENTI (espressi in mq di S.U.L.)

TOTALI P.R.G. Res. Comm. Tur./Ric Prod./Art Dir. N. Alloggi ZONA PS

4000 1200 0 0 0 33 (mq 120 x alloggio)

REALIZZATI 0 0 0 0 0  0

RESIDUO 4000 1200 0 0 0 33

PS 1800 0 0 0 1000 14 (mq 90 x alloggio)

DIFFERENZA - 2200 - 1200 - - +1000

SALDO TOTALE - 2400



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

U.T.O.E. 1.2  
AREA URBANA

Il PS prevede: 

la RAZIONALIZZAZIONE E IL 
POTENZIAMENTO delle 
STRUTTURE e ATTREZZATURE 
PER LA MOBILITÀ

la RIQUALIFICAZIONE E il 
POTENZIAMENTO del SISTEMA 
DEGLI SPAZI E DELLE 
ATTREZZATURE COLLETTIVE 

la REALIZZAZIONE dell’ 
IMPIANTO DI DEPURAZIONE 



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

U.T.O.E. 1.2  
AREA URBANA

Relativamente a nuovi 
insediamenti, il PS prevede: 

INTERVENTI DI ADEGUAMENTO 
e COMPLETAMENTO dei 
tessuti edilizi esistenti

il RECUPERO DELLE AREE 
PRODUTTIVE DISMESSE 

l’INDIVIDUAZIONE DI AMBITI DI 
NUOVA EDIFICAZIONE per 
l’INSEDIAMENTO INTEGRATO 
DI NUOVE FUNZIONI



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

U.T.O.E. 1.2   - AREA URBANA
DIMENSIONAMENTI (espressi in mq di S.U.L.)

TOTALE PRG Res. Comm. Tur./Ric Prod./Art Dir. N. Alloggi

36620 5940 7820 0 4610 240 (mq 150 x alloggio)

REALIZZATI 2250 1120 0 0 0 11

RESIDUO 34370 4820 0 0 0 229

PS 38000 0 3200 0 3800 400 (mq 95 x alloggio)

DIFFERENZA +3630 - 4820 - 4620 - - 810

SALDO TOTALE - 6620



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

U.T.O.E. 1.3  
LA MINIERA

Il PS prevede: 

la REALIZZAZIONE DEL  PARCO/
MUSEO MINERARIO e il recupero 
e la riqualificazione urbanistica 
delle aree ad esso contigue, 
prevedendo l’insediamento 
integrato di nuove funzioni

la REALIZZAZIONE DI AREE A 
PARCO, caratterizzate dalla 
presenza di attrezzature 
collettive e di servizi connessi 
al Parco/Museo.



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

U.T.O.E. 1.3   - LA MINIERA
DIMENSIONAMENTI (espressi in mq di S.U.L.)

TOTALE PRG Res. Comm. Tur./Ric Prod./Art Dir. N. Alloggi

0 2150 3950 4600 0 0

REALIZZATI 0 0 0 2500 0 0

RESIDUO 0 2150 3950 2100 0 0

PS 500 1500 3000 2500 1500 6  (mq 80 x alloggio)

DIFFERENZA +500 - 650 - 950 + 400 +1500

SALDO TOTALE + 800



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

U.T.O.E. 1.4  
ESASSETA E FERRAIOLE

Il PS prevede:

la RIQUALIFICAZIONE 
DELL’INTERA AREA, attraverso 
un progetto organico che 
prevede la REALIZZAZIONE DI 
UN NUOVO ASSE STRADALE 
PRIVILEGIATO DI ACCESSO AL 
CENTRO URBANO e la 
REALIZZAZIONE DI NUOVI 
INSEDIAMENTI a destinazione 
residenziale, direzionale e 
commerciale di servizio.



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

U.T.O.E. 1.4   - ESASSETA E FERRAIOLE
DIMENSIONAMENTI (espressi in mq di S.U.L.)

TOTALE PRG Res. Comm. Tur./Ric. Prod./Art Dir. N. 
Alloggi

8640 0 4150 0 0 74 (mq 116 x alloggio)

REALIZZATI 1200 0 0 0 0 12

RESIDUO 7440 0 0 0 0 62

PS 11000 3000 0 5000 1000 120 (mq 90 x alloggio)

DIFFERENZA +3560 +3000 - 4150 +5000 +1000

SALDO TOTALE +8410



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

U.T.O.E. 2

AREA PRODUTTIVA 
DELLA VAL DI PAGLIA

Il PS prevede: 

il recupero funzionale e 
ambientale, la 
trasformazione ed il 
potenziamento delle 
Urbanizzazioni della Zona 
Produttiva della Val di Paglia. 
In particolare, il PS individua, 
a valle dell’infrastruttura 
viaria, una specifica Area di 
pertinenza paesistica e limita 
i nuovi insediamenti nel 
versante opposto.



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

U.T.O.E. 2   - VAL DI PAGLIA
DIMENSIONAMENTI (espressi in mq di S.U.L.)

TOTALE PRG Res. Comm. Tur./Ric Prod./Art Dir. N. Alloggi

0 3870 0 45620 0 0

PS 0 0 0 25000 0 0

DIFFERENZA 0 - 3870 - - 20620 0

SALDO TOTALE - 24490



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

U.T.O.E. 3

LA VETTA E I RIFUGI

Il PS prevede: 

interventi di RIQUALIFICAZIONE 
AMBIENTALE E FUNZIONALE coerenti con 
le finalità del Parco Naturale Ricreativo 
del Monte Amiata. 

Non sono da prevedersi nuove 
urbanizzazioni, ad eccezione della 
realizzazione di piccoli esercizi 
commerciali, contestualmente alla 
sistemazione di un area attrezzata per la 
sosta in località primo rifugio.



  

 COMPONENTE STRATEGICA
UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

U.T.O.E. 3   - LA VETTA E I RIFUGI
DIMENSIONAMENTI (espressi in mq di S.U.L.)

TOTALI PRG Res. Comm Tur./Ric. Prod./Art. Dir. N. Alloggi

0 1000 0 0 0 0

PS 0 500 0 0 0 0

DIFFERENZA 0 - 500 0 0 0

SALDO TOTALE - 500



  

 TABELLA DI RIEPILOGO
DEI DIMENSIONAMENTI PREVISTI DAL PS

Residenziale e 
commerciale di 

servizio

Commerciale 
per medie 
strutture

Turistico-
Ricettivo

Produttivo-
Artigianale

Direzionale

SISTEMA A
Territorio rurale

- - 3.500 - -

UTOE 3  500 - - - -
SISTEMA B

Territorio rurale
- - - - -

SISTEMA C
Territorio rurale

- - 2.500 - -

UTOE 2 - - - 25.000 -
UTOE 1.1  1.800 - - - 1.000
UTOE 1.2 38.000 - 3.200 - 3.800
UTOE 1.3    2.000 - 3.000 2.500 1.500
UTOE 1.4 11.000 3.000 - 5.000 1.000

TOTALE PS 53.300 3.000 12.200 32.500 7.300



  

ATTIVITÀ VALUTATIVA
DEL PIANO STRUTTURALE

procedura con lo scopo di verificare la coerenza 
e la sostenibilità delle azioni di trasformazione

gli esiti delle valutazioni sono contenuti nella

RELAZIONE DI SINTESI DELLA 
VALUTAZIONE INTEGRATA



  

PIANO STRUTTURALE
-

Valutazione Integrata

• individuazione delle RISORSE ESSENZIALI 
e definizione del loro GRADO DI 
SENSIBILITÀ

• individuazione delle ATTIVITÀ DI 
TRASFORMAZIONE e della loro 
POTENZIALE INCIDENZA SULLE RISORSE 
ESSENZIALI



  

PIANO STRUTTURALE
-

Valutazione Integrata

• verifica della COERENZA DELLE 
PREVISIONI con gli altri strumenti e atti 
di governo del territorio

• definizione di NORME METODOLOGICHE, 
CRITERI, PARAMETRI DI RIFERIMENTO per 
le valutazioni da effettuare in fase di 
Regolamento Urbanistico



  

PIANO STRUTTURALE
-

Valutazione Integrata

• applicazione dell’istituto della 
PARTECIPAZIONE per assicurare il 
confronto e la concertazione attraverso 
attività di COMUNICAZIONE al fine di 
rendere fruibili al pubblico le 
informazioni



  PS 4  -  Carta della sensibilità: valori e fragilità



  PS 6  -  Carta della sensibilità: valori e fragilità nelle U.T.O.E.
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