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Premesse 

 Il Comune di Castelnuovo Berardenga è dotato di Piano Strutturale approvato con 
Delibera del  Consiglio Comunale n.58 del 16/04/2009 e di Regolamento Urbanistico 
approvato con Delibera del Consiglio Comunale n.13 del 24/03/2014.

 La Variante al RU parte da una richiesta della proprietà che domanda di poter rea-
lizzare nuovi servizi turistici da affiancare alla già esistente attività agrituristica al fine di 
migliorare e ampliare l’offerta turistica di qualità sul territorio comunale.

Descrizione della Variante

 Il Complesso Immobiliare di Dievole è situato ad est dell’abitato di Vagliagli, rag-
giungibile dalla strada provinciale 102 di Vagliagli per poi proseguire sulla Strada di 
Carpineto poco prima del paese. Dievole è posta all’interno della zona, ormai definita 
anche come “Chiantishire”, rinomata in tutto il mondo e meta turistica di risonanza inter-
nazionale dove si producono vini e olio di pregiata qualità.

 La Società agricola Dievole, proprietaria dell’area, svolge attività di produzione di 
pregiati vini Chianti D.O.C.G. e di olio D.O.P. Chianti Classico oltre ad esercitare una 
funzione ricettiva di alto livello all’interno delle proprie strutture agrituristiche.

 La nuova proprietà, subentrata nel 2016, a fronte della valorizzazione e del mi-
glioramento della propria proposta turistico-ricettiva è intenzionata nei prossimi anni ad 
investire per l’ampliamento e la nuova realizzazione di servizi turistici che contribuiscano 
a valorizzare le strutture esistenti.

 L’obiettivo della Variante al R.U. è quello di consentire la realizzazione di nuovi ser-
vizi turistici all’interno dell’area oggetto di variante nell’ottica della valorizzazione e tutela 
delle risorse paesaggistiche presenti nel territorio.

 A tale scopo dovrà essere redatta una nuova Scheda-Norma (Et16), di cui all’art. 
28 delle NTA del RU vigente: Attività Turistico-ricettive nel territorio aperto, al fine di re-
golamentarne i possibili interventi di ampliamento/trasformazione per la realizzazione di 
nuove attività di turismo rurale diverso dall’agriturismo.

 Il Complesso Immobiliare di Dievole attualmente è costituito da terreni e da una 
pluralità di edifici secondo le destinazioni per un totale di circa 7.970 mq; detta SUL a se-
guito della variante rimarrà in parte a destinazione rurale per lo svolgimento dell’attività 
agricola e di agriturismo (circa 6.859 mq) ed in parte sarà destinata per la trasformazione 
e realizzazione dei nuovi servizi turistico-ricettivi (circa 1.110 mq).

Quest’ultima, risultando insufficiente per la destinazione di turismo rurale e per l’am-

pliamento dei servizi richiesti diversi dall’agriturismo, necessita di un ampliamento pari 
a 1.795 mq dei quali 1.000 mq per la realizzazione di un volume interrato ad uso par-
cheggio, locali accessori per deposito e lavanderia (non computati nella SUL ai sensi 
dell’art.10 comma 3 del DPGR 64/R) e 795 mq per gli ampliamenti delle strutture esi-
stenti.

Pertanto a seguito della variante al R.U. la SUL complessiva risulterà così articolata:

SUL con mantenimento della destinazione rurale ______________6.895 mq

SUL per servizi turistico-ricettivi ___________________________2.905 mq

Totale ____________________9.800 mq

La SUL riconducibile ai servizi turistici di cui al punto precedente verrà così articolata:

SUL esistente con cambio

di destinazione d’uso da rurale a turistico-ricettivo _____________1.110 mq 

SUL di nuova realizzazione per servizi turistico-ricettivo

• realizzazione volume interrato destinato a

ampliamenti delle strutture esistenti _______________________ 795 mq

• locali accessori per parcheggi, deposito e lavanderia* _______1.000 mq

* non computabili ai sensi dell’art.10 comma 3 del DPGR 64/R

I servizi aggiuntivi di carattere turistico rurale non riconducibili alle fattispecie dall’agritu-
rismo secondo le vigenti disposizioni di legge nazionali e regionali, sono i seguenti:

• Locali destinati ad un nuovo ristorante

• Sala colazioni

• SPA e palestra

• Parcheggio seminterrato, locali accessori per deposito e lavanderia

• Locali per la vendita di prodotti

Iter della Variante 

 La suddetta Variante è assoggettata  a VAS, ai sensi dell’art. 23 della L.R. 10/2010; 
il soggetto proponente ha presentato all’Amministrazione Comunale il Rapporto Preli-
minare VAS relativo alla Variante in oggetto contestualmente al Documento di Avvio del 
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procedimento ai sensi dell’art. 17 della L.R. 65 e dell’art. 20 e 21 della Disciplina del PIT/
PPR  e la Giunta Comunale ha approvato i documenti con D.G.C. n.116 del 06/09/2017 
facendoli propri.

Il Rapporto preliminare VAS è stato inviato agli Enti preposti ad esprimere pareri di ca-
rattere ambientale e urbanistico, alcuni dei quali hanno espresso i propri contributi che 
sono stati recepiti nel Rapporto ambientale VAS e nella Variante stessa.

Ai fini della redazione del Rapporto Ambientale VAS i contributi pervenuti sono:

1) Azienda USL Toscana Sud-est

Dipartimento di Prevenzione: Prot. 2011 del 31/01/2018;

2) Soprintendenza Archeologica, Belle Arti e Paesaggio

per le Province di Siena Grosseto e Arezzo: Prot. 4056 del 12/02/2018;

3) Acquedotto del Fiora

Gestione	Operativa	Unità	Pianificazione:	Prot.	2769	del	13/02/2018;

4) Autorità di Bacino Distrettuale

Dell’Appennino Settentrionale: Prot.3153 del 20/02/2018;

5) Regione Toscana - Ambiente e Energia

Settore	Tutela	della	Natura	e	del	Mare:	Prot.194998	del	10/04/2018;

6) ARPAT – Area Vasta Sud – Dipartimento di Siena

Settore	Supporto	Tecnico:	Prot.6615	del	17/04/2018;

 Le nuove previsioni urbanistiche sono state motivo di convocazione della Conferen-
za di Copianificazione ai sensi dell’art. 25 della L.R.65/2014.

 A seguito della convocazione da parte della Regione Toscana, il giorno 05/04/2018, 
si è tenuta la prima Conferenza di Copianificazione nella quale è stato rimandato il pare-
re conclusivo a seguito dei lavori della commissione provinciale BSA.

 Il giorno 04/05/2018 si è tenuta la seduta di chiusura della Conferenza di Copiani-
ficazione nella quale si è ritenuta la nuova previsione urbanistica conforme al PIT nel 
rispetto delle considerazioni/prescrizioni della commissione provinciale BSA (verbale del 
03/05/2018) ed il contributo tecnico del Settore regionale Tutela della Natura e del Mare 
(prot. 194998 in data 10/04/2018).

 La Variante e il Rapporto Ambientale sono stati adottati da parte del Consiglio Co-
munale con D.C.C. n.76 del 17/09/2018; successivamente il Responsabile del Procedi-
mento ha pubblicato sul BURT n. 47 del 21/11/2018 la Delibera di Adozione della Varian-

te al RU e del Rapporto Ambientale ed ha messo a disposizione l’intera documentazione 
perché venisse pubblicizzata con le modalità previste dal Garante dell’Informazione e 
della Partecipazione ai fini della più ampia informazione e partecipazione.

 A conclusione dei tempi di pubblicazione sul BURT e dell’invio agli Enti competenti 
sono giunte le seguenti osservazioni/contributi:

• Dievole Spa, prot. 0001195/2019 del 21/01/2019: soggetti proponenti la variante
in cui viene richiesta, a seguito delle mutate esigenze imprenditoriali, la possibilità 
di prevedere 18 P.L. (posti letto) senza mutamento della SUL prevista.

• Acquedotto del Fiora, prot. 12238 del 02/08/2019: viene ricordato quanto già
espresso in fase di consultazione del Rapporto Preliminare Ambientale VAS ricon-
fermando le criticità emerse in particolar modo riguardo all’ap-provvigionamento 
idrico;

• Azienda U.S.L. Toscana sud est, prot. 13023 del 20/08/2019: relativamente
agli aspetti igienico sanitari di competenza viene espresso un giudizio sintetico fa-
vorevole indicando che siano adottati tutti gli accorgimenti strutturali, tecnologici ed 
organizzativi finalizzati ad impedire o ridurre a livelli accettabili eventuali molestie 
e/o inconvenienti per l’igiene ambientale;

• ARPAT - Area vasta Sud – Dip. Siena, prot.12483 del 06/08/2019: viene rite-
nuto che possa essere rilasciato nulla osta al documento di Rapporto Am-bientale 
V.A.S. ai sensi dell’art.24 L.R. n.10/2010 inerente la variante indi-cando che nelle 
successive progettazioni e realizzazioni vengano valutate mitigazione degli impatti 
sulle componenti ambientali (impatto acustico, risorsa idrica, diffusione delle polveri 
in cantiere, gestione dei rifiuti e terre e rocce di scavo).

 A seguito della richiesta presentata è stata modificata la tabella dell’art.33.2 delle 
NTA introducendo i 18 PL (posti letto) senza modificare la SUL prevista in fase di adozio-
ne della variante.

  L’Autorità Competente nella seduta del 04/10/2019 ha espresso Parere Motivato 
con esito favorevole condizionando la realizzazione degli interventi alle prescrizioni 
indicate nei contributi ARPAT e Azienda USL e subordinando gli interventi edilizi in 
fase attuativa ad una valutazione con l’Amministrazione Comunale circa la dimostrazio-
ne dell’autonomia idrica degli stessi viste le criticità emerse dal contributo dell’Acque-
dotto del Fiora.
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Elaborati

 Il  R.U. del Comune di Castelnuovo Berardenga norma le attività turistico ricettive 
presenti nel territorio aperto comunale secondo quanto previsto  all’art. 28 delle N.T.A. 

 Tale articolo prevede la redazione di Schede-Norma Et, identificate nelle TAV 4a e 
4b (scala 1/10.000) allegate alle Norme Tecniche di Attuazione, dove vengono normati 
gli interventi di ampliamento e/o trasformazione dei singoli immobili.

 La Variante in oggetto ha previsto:

- l’aggiornamento della TAV 4a con l’individuazione di una nuova Scheda Norma a 
cui viene attribuito il numero progressivo successivo alle schede già presenti nell’al-
legato 15 c (Scheda Et 16);

- la redazione della Scheda Norma Et 16 secondo l’articolazione nei seguenti 
capitoli: Descrizione dell’area e dell’immobile; Obiettivi da perseguire; Funzioni e 
destinazioni d’uso; Strumenti attuativi; Parametri urbanistici; Prescrizioni e indirizzi 
progettuali; Prescrizioni ed indirizzi progettuali derivanti dalla Disciplina del PTCP; 
Prescrizioni ed indirizzi ambientali. Ai fini dell’adeguamento della Variante al nuovo 
PIT/PPR approvato dalla Regione Toscana con D.C.R. n. 37 del 27/3/2015 sono 
stati introdotti capitoli con valutazioni e prescrizioni di carattere paesaggistico non 
presenti nelle schede norma del R.U. comunale approvato il 24/03/2014;

- la redazione della Scheda di Fattibilità per la nuova area Et 16 contenuta all’in-
terno dell’allegato alla TAV 13.8;

- l’aggiornamento della TAV 14 Relazione illustrativa – art 5b con la modifica della 
tabella per la funzione turistico ricettiva di pagina 35;

- modifica /aggiornamento della TAV 15 N.T.A. – art 28 comma 2 (pagina142) e l’a-
deguamento della tabella per la funzione turistico ricettiva all’art 33.2 (pagina 186)



VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO finalizzata alla previsione di servizi di carattere turistico ricettivo all’interno del complesso immobiliare di dievole 

alleGato 1ESTRATTO R.U. - STATO ATTUALE
tav 04a - carta del territorio: strategie per il territorio aperto nord - scala 1:10.000

estratto leGenda

AREA INTERESSATA



alleGato 2ESTRATTO R.U. - STATO MOdIfICATO
tav 04a - carta del territorio: strategie per il territorio aperto nord - scala 1:10.000

VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO finalizzata alla previsione di servizi di carattere turistico ricettivo all’interno del complesso immobiliare di dievole 

estratto leGenda

AREA INTERESSATA



alleGato 3ESTRATTO R.U. - STATO MOdIfICATO (EX - Novo)
tav 13.8: fattibilità schede norma et - attività turistico ricettive nel territorio aperto

VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO finalizzata alla previsione di servizi di carattere turistico ricettivo all’interno del complesso immobiliare di dievole 



VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO finalizzata alla previsione di servizi di carattere turistico ricettivo all’interno del complesso immobiliare di dievole 

alleGato 4ESTRATTO R.U.
tav 14- relazione illustrativa (art.5b )

stato attuale (approvazione d.c.c. n.102 del 21/12/2018) stato modificato



VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO finalizzata alla previsione di servizi di carattere turistico ricettivo all’interno del complesso immobiliare di dievole 

alleGato 5ESTRATTO R.U.
tav 15- norme teniche di attuazione (art.28, comma 2)

stato attuale stato modificato



VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO finalizzata alla previsione di servizi di carattere turistico ricettivo all’interno del complesso immobiliare di dievole 

alleGato 6ESTRATTO R.U.
tav 15- norme teniche di attuazione (art.33.2 )

stato attuale (approvazione d.c.c. n.102 del 21/12/2018) stato modificato



VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO finalizzata alla previsione di servizi di carattere turistico ricettivo all’interno del complesso immobiliare di dievole 

alleGato 7Estratto r.U. - stato modificato (EX - Novo)
Allegatto C alla TAV 15 N.T.A. - Schede Norma nelle zone T e Et

modifica introdotta a seguito dell'osservazione (prot. 0001195/2019 del 21/01/2019) accolta

Administrator
Rettangolo

Administrator
Rettangolo



VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO finalizzata alla previsione di servizi di carattere turistico ricettivo all’interno del complesso immobiliare di dievole 

alleGato 7Estratto r.U. - stato modificato (EX - Novo)
Allegatto C alla TAV 15 N.T.A. - Schede Norma nelle zone T e Et



VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO finalizzata alla previsione di servizi di carattere turistico ricettivo all’interno del complesso immobiliare di dievole 

alleGato 7ESTRATTO R.U. - stato modificato (EX - Novo)
tav13.8 - fattibilita’ nelle zone et




