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Zone

Tessuto produttivo consolidato

» Art. 30 Tessuto produttive consolidato

Territorio Urbanizzato

» Art. 9 Unita Territoriali Organiche Elementari

2-Foci-Lame

Aree ricadenti all'interno del centro abitato

Art. 9 Unita Territoriali Organiche Elementari

1. Il Piano Strutturale articola il Sistema del Territorio Urbanizzato in sei Unita Territeriali Organiche

2. Al sensi dell'art. 7 comma 2 del P.S., "il territerio urbanizzato & costituito dai centri abitati (centri
storici, aree edificate con continuita dei lotti a destinazione residenziale, industriale artigianale.
commerciale, direzionale, di servizio, turistico ricettiva, atirezzature e servizi, parchi urbani. impianti
tecnologici, lotti e spazi inedificati interclusi dotati di opere di urbanizzazione primaria) & dalle
relative aree di pertinenza (zone comprese entro le UTOE ma estarne ai centri abitati)”. La

perimetrazione del Sistema del territorio urbanizzato di cui alla Tav. 28 di B,S., coincidente con



3. Allinterno del perimetro di cui al precedente comma il Piano Operativo riconosce la presenza di
aree rurali marginali e/o interstiziali alla struttura insediativa (aree agricole interne alle UTCE). In
tali aree sifa riferimento, per analogia, alla disciplina del territorio rurale di cui al Titolo IV Capo llI
delle presenti norme, con esclusione di possihilita edificatorie.

4. 1l Piano Operativo definisce per ogni UTOE. con le modalita di cui al successivo articolo 10, un
bilancio complessivo dei nuovi insediamenti, intesi come nuova edificazione e come interventi di
trasformazione urbana da effettuarsi mediante piani attuativi, progetti unitari convenzionati e
interventi di rigenerazione urbana previste nel territorio urbanizzato, verificandone la coerenza con
parametri stabiliti dal P.S.

Art. 30 Tessuto produttivo consolidato

1. Tali zone comprendono le parti di territorio interessate da insediamenti a prevalente destinazione
produttiva, caratterizzate da un tessuto consolidato formatisi mediante interventi diretti o piani
attuativi ormai conclusi. Tali ambiti sono assimilati alle zone omogenee D di cui al D.M. 1444/68. ||
della citta contemporanea (morfotipi) secondo Je indicazioni di cui all'Allegato 2 del PIT "Linee
guida per la riqualificazione dei tessuti urbanizzati della citta contemporanea”.

In particolare a Foci gli interventi urbanistici ed edilizi dovranno essere realizzati in coerenza con gli

2. In queste zone gli interventi sono prevalentemente finalizzati al completamento ed alla
riqualificazione degli insediamenti produttivi esistenti, mediante criteri e modalita d'intervento tali da
garantire prioritariamente il mantenimento della capacita produttiva, il miglioramento e la
riqualificazione del patrimonio edilizio, la dotazione di standard urbanistici, il miglioramento
dellimmagine urbana e paesaggistica, anche attraverso la qualificazione dei margini edificati.

Il Piano Operativo promuove ed incentiva la capacita di riqualificazione ed innovazione degli
insediamenti produttivi verso i settori dell'innovazione tecnologica e della ricerca scientifica, nonché
la loro qualita ambientale ed ecologica (uso di energie rinnovabili, efficientamento energetico,
integrazione nel paesaggic). In tal senso sono da favorire interventi che comportino offerta di spazi
ed opportunita per la ricerca e la formazione avanzata, anche legate alle vocazioni del territorio,
contribuendo alla competitivita dell'economia poggibonsese e del suo sistema produttivo.

3. In coerenza con gli obiettivi e gli indirizzi formulati dal Piano Strutturale e al fine di garantire la
qualita e I'efficienza dell'insediamento. sul patrimonio edilizio esistente sono ammessi interventi
fino alla integrale demolizione e ricostruzione, senza modifica del disegno dei lotti e comportanti
solo adeguamento delle opere di urbanizzazione esistenti, finalizzati al riordino ed alla
riqualificazione urbanistica e funzionale del tessuto produttivo esistente, nel rispetto dei seguenti
parametri urbanistici:

« Indice di copertura: IC = 56%
= SE massima: |l doppio della superficie coperta
» Altezza massima degli edifici: 10,00 m



= Piani utili massimi: 2

Nei lotti liberi sono consentiti interventi di nuova edificazione, nel rispetto dei parametri di cui sopra
ed a condizione che le aree interessate non siano pertinenze di edifici o aree comungue gia
edificate e/o che non abhiano concorso a determinare in qualsiasi modo I'edificazione di edifici
esistenti, salvo che siano ricondotti a tale condizione con interventi di demolizione. Per tali aree,
soggette ad intervento edilizio diretto e riconducibili alle fattispecie previste dall'art, 95 comma 3
lett. d) della LR 65/2014, valgono le disposizioni di cui al comma 11 dello stesso articolo della LR.
Sono ammissibili deroghe al parametro di altezza massima sopra descritto unicamente per
comprovate esigenze produttive, previa verifica di compatibilita e comunque un'altezza massima
non superiore a 14 m

4. Le nuove costruzioni e gli interventi di ampliamento dovranno rispettare la distanza dalla viabilita
pubblica previste dalla normativa vigente (cfr art. 18) e gli allineamenti degli edifici esistenti. ove
abbiano carattere prevalente sul fronte interessato.

5. Nelle aree identificate negli elaborati di PO con il simbolo "ID", derivanti da Piani Attuativi
convenzionati una volta che le opere di urbanizzazione siano collaudate dall'’Amministrazione
Comunale, nei residui lotti liberi sono ammessi interventi di nuova edificazione quale
completamento dei piani attuativi approvati, ancorché decaduti. nel rispetto dei parametri sotto
indicati:

ID1 (Tigli 1) - ID3 (San Michele) - ID4 (Tigli 2):
Indice di copertura: IC =46%
Altezza massima degli edifici: 10,00 m.
Piani utili massimi: 2

ID2 (Foci):
Lotto ID2a: Sup. coperta max mg 1049 - SE massima: il doppio della superficie coperta
Lotto ID2¢: Sup. coperta max mg 1565 - SE massima: il triplo della superficie coperta
Lotto ID2d: Sup. coperta max mg 14252 - SE massima: il doppio della superficie coperta

Altezza massima degli edifici: 10,00 m.

Nelle zone [D valgono inoltre le seguenti disposizioni:

E' ammesso 'accorpamento di piu lotti contigui. Laddove la morfologia dell'area lo renda
necessario, & ammessa ['unificazione del pianc di imposta degli edifici e delle pertinenze. fino ad
un'altezza di + 1,50 m rispetto all'attuale piano di campagna ed un‘altezza massima di 13,00 m,
fermi restando i parametri di dimensionamento sopra riportati.

In coerenza con i Piani Attuativi approvati, sono ammesse le destinazioni industriale/artigianale e
commercio all'ingrosso/depositi, ad esclusione dei lotti individuati con la sigla “ID2a", per il quale
sono ammesse esclusivamente le funzioni Commerciale nella forma di media struttura di vendita e
Direzionale di Servizio, ciascuna per una SE non superiore al 50% di quella massima ammissibile
sul lotto.Per il lotto “ID2¢” € ammessa la funzione direzionale e di servizio fino al 67% e il
Commerciale sempre nella forma di media struttura di vendita fino al 33%. E’ inoltre individuato con



ammesso il mutamento di destinazione d'uso alla funzione direzionale e di servizio per una SE
massima pari a 4602 mg, esclusivamente attraverso intervento diretto convenzionato suberdinato
al reperimento delle dotazioni di standard richieste dal DM 1444/68 per le funzioni da insediare. Per
il lotto ID2g & ammesso il frazionamento in pili lotti in conformita al Piano Attuativo ancorché
scaduto

Nelle sottozone ID3 (San Michele) e ID4 (Tigli2) sono ammesse, oltre alle destinazioni industriale/
artigianale e commercio allingrosso, destinazioni commerciali e direzionali nelle quantita e nei lotti
individuati dal relativo Piano Attuativo. Per tali lotti le destinazioni commerciale e direzionale si
intendone assimilabili in quanto comportano la medesima dotazione di standard, fermo restando
I'obbligo di reperimento dei parcheggi privati e di relazione previsti dalla normativa vigente.
Qualora all'interno delle zone 1D siano presenti e/o previste aree pubbliche destinate ad opere di
urbanizzazione e standard (realizzate in attuazione dei Piani Attuativi approvati o da realizzare
quale dotazione aggiuntiva), tali aree si intendono prive di capacita edificatoria & non concorrono
alla determinazione dei parametri urbanistici ed edilizi.

Nel caso in cui le opere di urbanizzazione non risultino ancora completate e/o acquisite al demanio
comunale sono ammessi, qualora valutati positivamente dai competenti uffici dell Amministrazione
Comunale, interventi di modifica delle stesse purché realizzati, senza riduzione del costo, con
parita di superficie o superiore, senza riduzione della complessiva dotazione degli standard di
legge, con particolare riferimento agli spazi riservati alla sosta, e senza alcun incremento della
capacita edificatoria,

Fermi restando i parametri & le disposizioni di cui sopra, negli ambiti di cui al presente comma
I'edificazione avverra con intervento diretto nel rispetto dellimpianto urbanistico, degli allineamenti,
delle altezze, e delle prescrizioni contenute nei Piani Attuativi approvati,purché non in contrasto
con il presente articolo. Per le destinazioni Direzionale e di servizio e Commerciale al dettaglio, nei
limiti delle quantita sopra individuate, valgono le specifiche riportate al successivo comma 9.

Sono ammesse le deroghe all'altezza massima di zona per esigenze produttive di cui al comma 3
del presente articolo. E' inolire ammessa l'installazions di strutture rimovibili di cui al successivo
comma 10.

Nei lotti gia edificati sono ammessi interventi fino alla integrale demolizione e ricostruzione, senza
modifica del disegno dei lofti @ comportanti solo adeguamento delle opere di urbanizzazione
esistenti, nel rispetto dei parametri e delle prescrizioni sopra richiamate.

€. Nelle aree individuate negli elaborati grafici di PO come "Aree per deposito, stoccaggio ed
esposizione di beni @ materiali connessi alle attivita produttive” (AD) € ammessa unicamente la
realizzazione di strutture di servizio all'attivita fino ad un indice di copertura massimo del 5%
dell'area. Tali strutture devono avere carattere non permanente ed essere rimosse alla cessazione
dell'attivita. Sono incltre ammesse le strutture rimovibili di cui al successivo comma 10.

7. In attuazione degli obiettivi di riqualificazione del tessuto produttivo, oltre agli interventi di
ampliamento e integrale demolizione e ricostruzione, senza modifica del disegno dei lotti e
comportanti solo adeguamento delle opere di urbanizzazione esistenti, di cui al comma 3, sono
ammessi anche interventi di ristrutturazione urbanistica con l'accorpamento e la riorganizzazione
planivolumetrica unitaria di organismi edilizi ubicati in lotti adiacenti, al fine di migliorare I'efficienza
dell'assetto urbanistico e di garantire il reperimento di standard. Per gli interventi di cui al presente
comma & applicabile un incremento premiale fino al 10% della SE complessiva consentita, in
deroga ai parametri di cui al comma 3 e fermo restando il rispetto degli standard. Per tali
ampliamenti valgono le disposizioni di cui all'arf, 13 comma 1 punto VI e VIIl. Gli interventi sono



subordinati alla formazione di un Piano Aftuativo qualora collegati alla realizzazione di standard e/o
opere di urbanizzazione pubblica. Nel caso di copertura piana. I'estremita superiore. da
considerare ai fini del calcolo dell'altezza massima ammessa degli edifici di cui ai commi 3 & 5 del
presente articolo, deve essere misurata alla linea di intersezione tra il muro o delimitazione
perimetrale dell'edificio e la linea di intradosso del solaio di copertura, diversamente da quanto
prescritto all'art. 18 del DPGR 39/R/2018

8. Nel rispetto delle disposizioni del Regolamento Edilizio, @ ammessa la realizzazione di volumi

39R/2018.

9. Allinterno del tessuto produttivo consolidato, in coerenza con le disposizioni di cui all'art. 57
delle presenti NTA, sono ammesse le seguenti destinazioni d'uso:

= |ndustriale ed artigianale:

« Direzionale E.3 e di servizio E 4, limitatamente alle attivita di supporto alle funzioni produttive,
come individuate nella "Disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni” di cui al
Titolo IV Capo V delle presenti Norme; sono inoltre ammesse attivita di servizio a carattere
privato che per caratteristiche specifiche non sono compatibili con il tessuto residenziale
(palestre).

» Commerciale al dettaglio di medie strutture, limitatamente alle categorie merceologiche non
compatibili con il tessuto residenziale, ed attivita di somministrazione di alimenti e bevande,
come individuate nella "Disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni” di cui al
Titolo IV Capo V delle presenti Norme;

= Commerciale allingrosso e depositi

Il passaggio tra le categorie suddette costituisce mutamento rilevante della destinazione d'uso ai

salve le deroghe ammesse dalla LR 65/2014 nell'ambito dell'utilizzo di immobili a destinazione
industriale o artigianale o commerciale per lo svolgimento dell'attivita agricola. Nel caso che le
variazioni d'uso interessino unita immobiliari ubicate in pil ampi comparti o complessi edilizi, le
verifiche dovranno essere estese alla totalita dei lotti o fabbricati.

Per gli immobili aventi legittime destinazioni diverse da quelie sopra elencate, sono ammessi
interventi fino alla ristrutturazione edilizia conservativa con divieto di frazionamento e/o aumento
delle unita immobiliari.

10. Nel rispetto delle modalita previste dal Regolamento Edilizio, & consentita la realizzazione di
strutture rimovibili finalizzate al soddisfacimento di esigenze produttive aventi carattere di
straordinarieta ed urgenza, purché siano rispettate le quantita minime di superficie permeabile
previste dalla normativa vigente.

11. Allinterno degli ambiti di cui al presente articolo, il PQ evidenzia con il simbolo CA ['area
occupata dal Consorzio Agrario esistente. In tale area sono ammessi interventi finalizzati al
mantenimento ed al potenziamento dell'attivita in essere, o, in alternativa, alla riconversione verso
funzioni di logistica, deposito e commercio allingrosso, in coerenza con gli indirizzi di cui all'art, 87
del vigente Piano Strutturale. Sono ammessi interventi fino alla integrale demolizione &
ricostruzione, senza modifica del disegno dei lotti e comportanti solo adeguamento delle opere di
urbanizzazione esistenti, finalizzati al riordino ed alla riqualificazione urbanistica e funzionale del



complesso esistente, nel limite di un incremento non superiore al 10% della SE. Per tali
ampliamenti valgono le disposizioni di cui all’art. 13 comma 1 punto Vil e VIl

12. Nelle aree ricadenti nel perimstro dei vincoli ai sensi dell’art. 136 del DLgs 42/2004 e smi (|
108/1965 e DM 228/1270) per linstallazione di impianti solari valgono le limitazioni di cui aglia
17 comma 7 e 53 delle presenti NTA.

Nelle aree non interessate da tali vincoli € invece ammessa i'instaiiazione di Impianﬂ soiarl termici

comma 7 delie NTA.

E ammessa. quale misura integrativa e secondaria dell'impianto in copertura o sostitutiva dello
stesso, nei casi in cul sia dimostrata I'impossibilita di tale modalita di installazione per ragioni
tecniche correlate alle caratteristiche delle coperture stesse3, Ninstallaziones di impianti fotovoltaici a
terra o su pergolato con i criteri e le modalita definiti dalla normativa vigente in materia e sempre
nei limiti dei parametri urbanistici di zona, neli’area o resede di pertinenza. Per gli impianti a terra &
fatta salva la specifica ecceziones (%) per “aree gia urbanizzate prive di valore culturale-
paesaggistico e aree di pertinenza dell'edificato prive di valore storico-architettonico” prevista
ail'Allegato A della LR 11/2011, fatti salvi | iimiti di cumulo di cui all'art. 6 della medesima. Gli
impianti fotovoltaici a terra dovranno privilegiare 'utilizzo di superfici antropizzate, degradate ¢
comunque non idonee ad altri usi e dovranno essere realizzati con sistemi fondall tali da ridurre ai
minime la nuova impermeabilizzazione del sucli e sostenere per quanto possibile la naturale
infiltrazione delie acque nel sottosuolo.

ESTRATTO PIANO STRUTTURALE COMUNE DI POGGIBONSI

Superficie area: 1145963 mq

Normativa vigente sull'nres
| Sistemd tesritosiali Territorio urbanizzato)

[Unith Tesvitoriaki Orgasiche Elementari (UTOE}] 2 - Foci - Lamse

Sistemi territoriali

Territorio urbanizzato

Unita

rritoriali Organiche Elementari (UTOE)

= Art. 83 Strategie per il territorio urbanizzato
2 - Foci - Lame

= Art. 87 UTOE 2 FOCI - LAME

t. 83 Strategie per il territorio urbanizzato

1. Le specifiche strategie per 1 singoli nucle: urbani o insediaments di carattere produttivo é definita nei successivi articoli del presente
utolo. Le nuove esigenze abitative. conunerciali. direzionali o di servizio dovranno essere soddisfatte mediante infervent di
ngeneﬂzmn! urbans o mediante la edificazione di loth iben a1l mtemmo del tessuto consolidato. La previsione di aree di nuovo mpianto,
sempre all'miermo del sistema del terntono wbanizzato. & consentita esclusivamente per le zone a carattere produttive ed a condizione
che 1ali “espansioni” siano complessivamente contenute entro § limits dimensionals di PS.

2. Tutti gh mterventi dovranno accompagnarsi, dove necessario, ad una razionalizzazione e adeguamento delle infrastrurmire (accuedotto.
fognatura, viabilita ..). A tale scopo la previsione der singoli inferventi nel PO dovra coordinarsi con 1 programnu dell'ammumstrazione
comunale. degh altn enti pubblici e de1 gestori dei serviz.

3. La definizione dei margini urbani & affidata alla progettazione paesaggistica e funzionale delle aree periurbane, delle aree di pertinenza
dei beni storici architettonici. delle aree di risperto dei nuclei storict. della cintuea verde dei servizi e dei monuments.

4. Tuti gli mtervent: di ristrurturazione urbanistica o di edificazione dei lotti liberi dovranno prevedere I'utilizzo di criters costruttivi che

minigmzzine il consume di energia. A tale scopo dovra essere mtrodotia una nuova ed appropriata normativa all'interno del Regolamento
Edilizio.

3. Per la realizzazione di intervent: ch ngenerazione urbana. il Comune dovea prevedere soluziom progetiual di dettaglio mediante Piano
Particolareggiato o mediante &quot:schede nomma&quot: da inserire nel PO

6. L'Edilizia Residenziale Sociale € costituita da interventi di edilizia sovvenzionata convenzionata e per 1 affitto. Il presente piano
wdividua come obiettivo prestazionale da perseguire in sede di pianificazione operativa che almeno una quota compresa tra il 15% ed il
20% della nuova edilizia residenziale sia niservata alla ERS. L'edilizia per I'affitto potra essere ceduta granstamente al Commne o gestita
dai privati mediante affitti concordati e convenzionati. In tal easo il Piano Operativo o altri strumenti ch dettaglio stabiliranno le quote
le modalita di cessione o i convenzione, nicorrendo anche. sempre nel nspetto del dimensionamento di PS. ad eventuali incentivi
volumetrict.

7 All'intemo degli atti di governo del termione dovianno essere predisposte le linee guada per la progettazions del verde.

8. Nei centnn di Bellavista e Stagga Senese, gh mterventi di rigenerazione urbana € di edificazione nel tessuto consolidate dovranno
integrarsi con una azione politico ammunistrativa del Comune volta a conseguire 1l risultato di un consolidamento insediativo attraverso
1l potenziamento der servizi (uffict pubblicy. farmacie, ecc ) e la realizzazione di opere pubbliche finalizzate ad incrementare e
riqualificare ghi edifici e le aree riconducibili al sistema dello spazio collettive della cina

9. Per la realizzazione di Medie Strutture di Vendita, il PO dovra preveders 1a realizzazione di pascheggi di relazione nella nusura
prevista dalla legge.

10, 1e aree connotate da condizion: di degrado da sottoporre ad inferventi di recupero, anche meadiante le disposizioni di cui al Capo IV
bis della LR 1/2005, sono individuate sulla base de1 seguenti eniten:



» - degrado usbanistico, dove ci sia carenza della funzionalita dell'impianto urbano. dovuta all'insufficienza delle opere di urbanizzazione
primaria o secondaria presenti;

» - degrado edilizio. dove ci siano ridofte condizion: di abitabilita o d'wtilizzazione degli edifici a causa di precarie condizioni stafiche,
fatiscenza di finiture ed impianti o inadeguatezza fipologica;

= - degrado socioeconomico, dove sussistano condizioni di abbandono o sovraffollamento degli immobili oppure stano present: destinazioni
improprie e non compatibili con l'intorno insediativo;

» - degrado ambientale. dove sussistano condiziond di dissesto fisico legate alle risorse essenziali del territorio o nei cast di presenza di ampie
aree libere impropriamente ufilizzate e abbandonate.

Art. 87 UTOE 2 FOCI - LAME

La zona mdustriale Foci Lame s1 2 formata sostanzialmente a partire dal 1971, prima con una edificazione diretta e por. dalla fine deglt
anni 70, con piani attuativi, compreso un PIP di iniziativa comunale. Solo le zone denivants da prano attuativo sono dotate delle
necessarie aree di standard (verde, parchegai )

Nella zona ndustriale Focr Lame st possono individuare 1 seguenti ambits:

= - insediamenti derivanti da infervento diretto;

s - insediamentt realizzati mediante plano athuativo;
» - Zona misfa di Via Pisana;

» - area mista di margine loc. Lame.

Insediamenti derivanti da intervento diretto. La zona, anche i considerazione delle previsions dei vigent: strumenti urbamisticy, risulta
1n via di completamento. T PO consentira intervent: sugli edifici esistent: favorendo i consolidamento delle funzioni artigianalt ed
industrialt nonché l'insediamento. in misura complementare e funzionale alle attivitd produttive essitenti, delle attivita di servizio e quet
tipi di commercio che. per le loro caratteristiche merceologiche e/o dimensionali, non possano trovare posto nell ambito di zone
prevalentemente residenziali. La edificazione di completamento sard consentita nel PO senza eccedere rispetto alla capacita edificatoria
prevista neglt strumentt urbanistict vigentt e fermo restando che la relativa quantit di SUL dovra essere detratta dal dimensionamento
complessivo del PS per la zona dei Foci e nion aggiungersi ad esso.

Insediamenti realizzati mediante piano attuativo. I piani attuativi per Ia edificazione delle zone di espansione industriale nisultane gia
approvatl. convenzionaft €, in parte, realizzati Le quantitd complessivamente previste dal PO e dar prams athuativi approvati vengono
confermate con 1l dimensionamento del PS. riproponendo le quantita edificabili gia previste nel PO stesso € non ancora realizzate. Il PO
dovra tuttavia prevedere un ampliamento delle aree da destinare a standard urbanistici prendendo atto che una parte deghi edifici nella
zona de1 Foct presenta una destinazione commerciale-ditezionale e che, m oftemperanza ai criferi contenutt nel PIT e nel PTCP dovra
essere studiato un assetto di dettaglio che consenta un mighore msenmento dell'area produttiva nel contesto paesaggistico di nferimento.
In particolare, le nuove sistemazioni dovranno includere lo spazio compreso tra il margine dell'edificato attuale e 1l Torrente Foct, i
mansera da creare una fascia verde che pud svolgere una fimzione di limite uchano collegandost tendenzialmente alla fascia verde dei
servizi e dei monumenti che circonda 1l centro urbano di Poggibonsi ed alla zona prevista per la creazione di un'Area Naturale Protetta di
Interesse Locale lungo il Frume Elsa. Le aree di standard dovranno essere destinate a verde e parcheggi. Di conseguenza l'insediamento
produttivo, oltre alle funzioni propriamente mdustnabi-ariigianali. potra comprendere, entro 1 lauti del proprio dimensionamento e non
1n aggiunta ad esso. quelle funzion: che per loro canattersstica potrebbero anche far parte, secondo le elaboraziomt prodotte fin qui dalla
disciplina e dalla manualistica urbanistica. del centro det servizi e attrezzature di corredo alle zone produttive e che sono usualmente
considerate come aree di standard. $1 tratta di servizi general quali sportelli postali & bancan. sedi di fiera campionania per la
promozione delle attivita economiche del terriforio, mense & aliri servizi complementari. Allo stesso modo. & consentita, e limiti del
dimensionamento di PS, 1l commercio di materiali ingombranti come individuati dal Codice Regionale del Commercio.

Zona mista di Via Pisana. La zona edificata lungo Ia via Pisana, nella parte al di fuori del centro usbano di Poggibonsi. ha ormai perso
da tempo il carattere di zona industriale artigianale. Lo stesso fenomeno si & verificato. ed tn misura pid consistente, nelle aree confinant
collocate nel comune di Barberino Val d'Elsa. Questo fenomeno di trasformazione graduale di una vasta area lungo Ia strada 429 ha
messo in evidenza un conststente fenomeno di carenza infrastrutturale. Allo scopo di affrontase le criticitd emerse, il PO potrd prevedere
1a definitiva trasformazione dell"area i polo commerciale direzionale, a condizione che la stessa possa essere dotata, anche mediante
piani attuativi o interventt convenzionaty, delle necessarie opere di urbanizzazione compreso I"adeguamento della viabilita principale, da
realizzarsi i collaborazione con il Conune di Barberino Val d'Elsa, ed un percorso pedonale di collegamento con 1l centro usbano di
Poggibonst.

Area mista di margine loc. Lame, La zona delle Lame, punto di snodo tra L'area artigianale mdustriale dei Foci e quella ommat
prevalentemente terziaria di Via Pisana. & interessata da una sefie eterogenea di attivitd: residenze, commercio, fabbricati artigranalt,
stazsons di servizio, depositi del consorzio Agranio. La vicmanza con il raccordo tra la nuova strada 429 e la superstrada Stena-Firenze
conferssce all'area una particolare vocazione ad ospitare funziont legate alla logistica. al deposito di mateniali o al commercio all'ingrosso
che il PO, net limiti del dimensionamento del PS. potra consentire negli edifici esistenti e nelle relatrve aree di pertenza con progetn
che, oltre a soddisfare le esigenze funzionali sopra nichiamate, confeniscano a tutta Farea un complessivo miglioramento della qualita
paesaggistica.



Prescrizioni ambientali

Posché 1l serbatoro Galloria risulta al lmte delle potenzialita di lavoro, mfervents che comportino un aumente di consumo dnco,
necessitano preliinar intervent a carattere strutfurale, olire al pofenziamento delle condote in uscita dal serbatoto stesso.

In vasta delle nuove prevision urbamstiche deve essere nivisto il sollevamento deila condotta che transita per Foct a causa delle mgenti
quantita di acqua meteorica che Vi st iversano L'incremento di canico urbansstico 3 destinazione residenziale dovrd essere accompagnato
da v progetio di riduzione del ramore, anche attraverso lntroduzione di element naturali con funzione fonoasserbente,

Destinazioni d'uso / alloggl/ famighe (T Mis| Qi

Residenze, negozi, botteghe mg SULI17.784
Commerciale grandi strutture mg SUL|3.850
Commerciale medie strutture mq SUL 8,057

Direztonale e attivitd private di servizio)mg SUL|5.490

Allogg: o 101

Famigle o 0

Alloggi nion occupati n 12

Dimensiovamento defle trasformazioni urbanistiche e saturazioni nel tessuto consolidate | Un. Mis.| Q.0
Residenzizle comprese esercizt di vicinato mg SUL 600
Commerciale medie strafture mq SUL}16.000
Direzionale compreso strutture private di servizio myg SUL|12.000
Dimensionaments deghi insediamenti di nuove impianto e satarazioni nel tessuto produrtive|Un, Mis.| Qutd
Conmerciale medis strufture mg SULI5.000
Direzionale compreso strotture private & servizio mg SUL;5.000
Artigianale - mdustriale, compreso commercio all'ingrosso & depositi*** mg SUL{200.000

™" comprensivo inferventi diretti nel tessuto produtivo consolidato

Capacith abitativa Un As Q2
Abitant! residenti o nl

Abstanti stimati insediabili in alloggi non occupatt 0 n

Abitanti insediabili per suova previsione 1 13

Abitantt totali insediabili L 263




N AL, e
Riepilogo normativa vigente sull’area selezionata
Supetficie area: 169481 mgq

Normativa vigente sull'area
| Area ticadente all'interno dellU TOE.[Foci - Lame

Sistema insediativo wrbano Aminto dell'edificato recente produttivo
Centro abtfato
Edificato da piano attuativo

= At 37 Tl patrimonio edibizio e urbanistico esistente

Foci - Lame

» Art. 87 UTOE 2FOCT - LAME

Sistema insediativo urbano

s Art. 37 II patnimonso edilizio e urbamstico esistente

Ambito dell'edificato recente produttivo

Centro abitato

» Agt. 37 1l patrimomio edilizio e urbanistico esistente

Edificato da piano attuativo

s Art 37 1l patnimonio edilizeo e urbamstico esistente

1. Allo scopo di poter definire adeguate strategie di valorizzazione degh insediamenti che costituiscono 1l sistema policentrico del
Commne di Poggibonsi. 1l PS contiene una nilevazione del patnmonio edilizio e urbanistico esistente articolata come segue:

a) Patrimonio edilizio urbano suddiviso in:
- Insadiaments storice: adifics precent s} 1825 & edifics costruuti fra 1 1825v 2 £ 1030;
- Insedizmento recente, suddivise nei periodi 1938-1971, 1971-2001-2001-2012. con la specificarione degh mtervenn dirent & quell derivant da pisni srmustivi:

b) Patrimonio edilizio exiraurbano suddiviso in:
- Insediamento storico. edific present ai 1825 & edificy costnutt fra 1 1825 « 1 1830,
- Insedismento recente. suddniso ne1 periodi 1939-1979, 1979-2012;

2. T sistema del temitorio urbanizzato & articolato come segue:

» ambiii intern ai centri abitati

s - mcleo storico;

% - tessnio compartis di formarione oito-Bovecentescs;

- edificato Tecente di prima perifena;

« - adlificato recents collinars:

s - edificato Tecents di ipo produtove;

* - ares mists whane

® - aree miste i margine

& - cinmrs verds de seniz e del monumeEnt (pante atems).
= ambiti estern ai centri abitati

» - cimars verde dei semizi & dei monument (pane esrema);

# - spaz verd: del marmine wbano

# -zoma di nepente del mcleo stonico &f Stagms Senste

3. 1l sistema insediativo del temitorio aperto & suddiviso net seguenti ambiti:



v - edifici apparfenenti alla trama def noclel rorali;
» - edificato sparso.

Nella cartografia relativa agli ambiti dell'edificato sono pot individuati per il territorio rurale, § contesti perinrbani ¢ le aree di perimenza
de1 ben storico architettonsics. Questi ultimi derivano direttamente dal PTCP 1 prindi corrispondono. mvece, alle aree che. pur essendo
classificate nel PTCP come pertinenze dei centri urbani, appartengono al terriorio rurale per le loro caratteristiche fisiche e funzionali.

4 T RU. sviluppando gl element: contenut nelle schede di nlievo. dovra predisporre una disciplina che regolt le trasformazioni del
patrimonio edilizio esistente sulla base del valore ad essi antribuito, futeli 1a integnita fisica e tipologica degl edifict di maggior valore.
gradw la modificazione degli edifici pit modest i funzione del contesto i cui si collocano, svilupp: una definizone morfotipologica
degli inferventi pidt complesst di nigenerazione urbana.

La zona industriale Foci Lame si & formata sostanzialmente a partire dal 1971, prima con una edificazione diretta e pot, dalla fine degli
amni 70, con pram attuativi. compreso un PIP di imziativa comunale. Solo le zone derivanti da piano attativo sono dotate delle
necessarie aree di standard {verde. parcheggt )

Nella zona mdustriale Foci Lame s1 possono individuare i seguenti ambitr:

+ - insediamenti derivanti da intervento diretio;

» - insediamenti realizzati mediante piano attuativo:
» - zona nusta di Via Pisana;

® - area musta di margine loc. Lame.

Insediamenti derivanti da intervento direfte. La zona, anche in considerazione delle previsioni dei vigenti struments ushanisticy, risulta
1n via di completamento. I PO consentira interventi sugli edifici esistents favorendo il consolidamento delle funzion artigianali ed
industrialt, nonché I'insediamento. in misura complementare & funzionale alle attivita produttive essitents, delle attiviia di servizio & quet
tipt di commercio che, per le loro carattenistiche merceologiche e/o dimensionali. non possane trovare posto nell ambito di zone
prevalentemente residenziali. La edificazione di completamento sard consentita nel PO senza eccedere rispetto alla capacita edificatoria
prevista negh strumentt urbanisties vigenti e fermo restando che la relativa quantita di SUL dovra essere detratta dal dimensionamento
complessivo del PS per la zona det Foci € non agziungersi ad esso.

Insediamenti realizzati mediante piano attuativo. I piam attuativi per ls edificazione delle zone di espansione industriale risultano gid
approvaty, convenzionati €, i parte, realizzati. Le quantita complessivamente previste dal PO e dai piam attuativi approvati vengono
confermate con if dimensionamento del PS. niproponendo le quantita edificabih ga previste nel PQ stesso e non ancora realizzate. Il PO
dovra tuttavia prevedere un ampliamenic delle aree da destinare a standard urbanisticr prendendo atto che una parte degli edifici nella
zona det Foci presenta una destmazione commerciale-direzionale e che, in ottemperanza ai criteri contennti nel PIT e nel PTCP. dovra
essere studiato un assetto di dettagho che consenta vn nugliore mserimento dell'area produttiva nel contesto paesaggistico di riferimento.
In pasticolare, le nuove sistemazion dovranno includere lo spazio compreso tra 1l margine dell'edificato attuale e if Tormrente Foci, in
maniera da creare una fascia verde che pud svolgere vna funzione di limite urbano collegandost tendenzialmente alla fascia verde des
servizi & det monumentt che circonda 1l centro urbano di Poggibonsi ed alla zona prevista per la creazione di un'Area Naturale Protetta di
Interesse Locale lungo il Fume Elsa. Le aree di standard dovranno essere destinate a verde e parcheggi. Di conseguenza ['insediamento
produtivo. oltre alle funziont propriamente industriali-artigianali, potrd comprendere. entro 1 limiti del proprio dimensionamento e non
1n aggitnta ad esso. quelle funziont che per loro caraftenistica pofrebbero anche far parte. secondo le elaborazioni prodotte fin qui dalla
disciplma e dalla manvalistica urbanistica, del centro det servizi & attrezzature di corredo alle zone produtiive & che sono usualmente
considerate come aree di standard. $1 tratta di servizi generals quali sportelli postali e bancari, sedi di fiera campionana per la
promozione delle attivita economuche del territorio, mense e altri servizi complementari. Allo stesso modo, & consentita. nei limuti del
dunensionamento di PS. 1l commercio di materiali mgombranti come individuati dal Codice Regionale del Commercio.

Zona mista di Via Pisana, La zona edificata lungo Ia via Pisana. nella parte al di fuon del centro urbano di Poggibonsi. ha ormai perso
da tempo 1 carattere di zona industriale attigianale. Lo stesso fenomeno s1 € venificato, ed in misura piti consistente, nelle aree confmantt
collocate nel comune di Barbenino Val d'Elsa. Questo fenomeno di trasformazione graduale di una vasta area lungo la strada 429 ha
messo in evidenza un consistente fenomeno di carenza infrastrutturale. Allo scopo di affrontare le criticiti emerse. il PO potra prevedere
1a defimtiva trasformazione dell area 11 pole commerciale direzionale. a condizione che la stessa possa essere dotata, anche mediante
prant attuativi o interventt convenzionaty, delle necessarie opere di urbanizzazione compreso 1'adeguamento della viabilita principale, da
realizzarsi in collaborazione con 1l Comune di Barbenino Val d'Elsa. ed un percorso padonale di collegamento con 1l centro urbano di
Pogsibonsi.

Area mista di margine loc. Lame. La zona delle Lame. punto di snodo tra l'area artigianale mdustriale dei Foci e quella ormai
prevalentemente terziaria di Via Pisana. & interessata da una serie eterogenea di attiviti: residenze. commercio, fabbricati artigianali,
staziom di servizio, depositi del consorzio Agrario. La vicinanza con 1l raccordo tra la nuova strada 429 e la superstrada Siena-Firenze
confersce all'area una particolare vocazione ad ospitare funzioni legate alla logistica, al deposito di materiali o al commercio all'ingrosso
che il PO. ne1 himiti del dimensionamento del PS. potra consentire negli edifici esistenti ¢ nelle relative aree di pertinenza con progetti
che, oltre a soddisfare le esigenze funzionali sopra richiamate. conferiscano a tufta I'area un complessivo mighoramento della qualita



paesaggistica.

Prescrizioni ambientali

Poiché il serbatoto Gallonia risulta al linute delle potenzialita di lavoro, mtervent: che comportino un aumento di consumo idnico.
necessitano preliminari intervent a carattere strutturale. oltre al potenziamento delle condotte 1 uscita dal serbatoio stesso.

In vista delle nuove previsioni urbanistiche deve essere rivisto il sollevamento della condotta che transita per Foci a causa delle mgens
quantita di acqua meteorica che vi si riversano L'incremento di carico urbanistico a destinazione residenziale dovra essere accompagnato
da un progetto di riduzione del ramore. anche attraverso I'mtroduzione di elementi naturali con funzione fonoassorbente.

DIMENSIONAMENTO
Diestinazioni d'uso / alloggi / famighe |Un. Mis.| Q.2

Residenze, negozi. bottaghe mgq SUL |17.784

| Commerciale grandi strutture mq SUL |3 850

iCmm:inle medie strutfure mgq SUL|8.057

:Diﬂ:zimale e aftivitd private di servizio| mg SUt 5490

Alloge o 101

Famiglie n 90

| Alloggi non occopati a 12

| Dimensionaments delle rasformarioni urbanistiche ¢ saturazioni nel tessnto consolidato|Un. Mis. | Q.4
Residenziale compreso eserciz di vicinato 1y SUL | 600
Commerciale medie strutture mg SUL{16.000
Direzionale compreso struthure private & servizio mg SUL{12.000
| Dimensionamento deghi insediamenti di nuove impianto ¢ saturazioni nel ressute produttive|Un, Mis.| Qita
Commerciale medie strutture mg SUL|5.000
Direzionale compreso shutture private di servizio mq SUL|5.000
Artigianale - mdustriale, compreso commercio all ingrosso e depositi*** mq SUL! 200.600

¥

* comprensivo intervent: diretti nel tessuto produrtive consolidaro

Capacita abitativa Un. Mis. | Quta
Abitanti residenti o 11
Abitant: stimati insediabili in allogst non occupatiin 27
Abitanti insediabili per nuova previsione n 15

Abitants totali msediabili n 263
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el e Situazione deghi atti informatizzati al 25/06/2023
Servizi Canaztali
Dati della richiesta Comune di POGGIBONSI (Codice: G752)
Provincia di SIENA
Catasto Fabbricati Foglio: 17 Particella: 252
INTESTATO
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nferze | o 25 Fued T
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Visura storica per imunobile
Sitwazione degli atti informatizzati al 25/06/2025
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DATIDERIVANTIDA

Sihlanme degli intestati dat 20/05/ 2008

VERBALH det 20:05/2008 Fobbiico sificiale DINOLFC CATALDD
- MODIFICA DENOLINAZIOHNE SOCIALE Voltaa o E-PH 1m Pnunn.

W M-wmm("nw a 1480 ako i daka
1301 in 2t ol DLOT/200E e

3

AT ANAGRAFICT
1 | AREEDAMENTI C. mmc&mm'nm“:rmtm

CORAUNE Dl FOCGIBONCLzeds i FOCGIBOINEL (217

DATY

DERIVANT] DA VOETURA D'UPFICIO del 2005/2008 Pubblics uiicale DENOLFD Zede FOGGIBONII{IT) Repavtatie o 122064 - REC. TRASC. JT074€ Voleaea = 3377 L2008 - Featica & SI0141000 ia ani
20N 2008

CODICE FISCALE DIRITTI 5 CHERI REALT
DOTTEINILEE {15} Propristy’ mpediiciaia 171 figo sl 2005/2008
[Erorrg

{IT) Feopeinca’ poc Famma 171 e 2l 2000572008

Situazione degli mntestati dal 2305/1088

3 DATT ANAGEATICT CODICE FIDCALE DOUTILE ONEw REALT
1 [COAMUMNE DI POGGIEONTIzads in FOGGIBONSI (31) OOOCT 3021 IT) Proprissy par Fama fioo al 2V05/2008
I [EL AFREDALENTO SANMARCOzsde in POGGIBONTI (31)

{13) Feoprior’ mperficiaria  fine al 20/05/2008

DATIDERIVANTIDA Aro del 2051088

Bituazione degli intestati dal 26:/01/1984

Pubblico uificiale PESCATORI Jede FOGGIBONTI £ 1} Ropedoenc s. P37E - UR Sede POGEBONS (37} Repotazioos o 320 repirae in datz 00OG/1088 - LCDIMICA
SOCTALY Volews @ BI32d. 171086 in aei dad 15011000
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Visua relematics
* Codice Fizeale Validato in Aasgrafe Tributaris.
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