
Al Comune di Montepulciano, 
Piazza Grande, 1, 53045 Montepulciano SI 

al Sindaco Michele Angiolini 

al Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata 

OGGETTO: Richiesta di variante Piano Operativo Comunale approvato con Deliberazione 

del Consiglio Comunale n. 54/2019, pubblicazione BURT parte seconda n. 1, 

del 2 gennaio 2020. Rif. Abbadia – loc. Il Palazzo 

In riferimento alla scheda di controdeduzione alle osservazioni n. 121, relativa  

all'Osservazione al Piano Operativo adottato del Comune di Montepulciano, presentata con 

protocollo n. 20788 del 16/6/2018, a nome di Roberto Mechini, si chiede, conformemente 

al parere espresso dalla Commissione, di attivare le procedure per specifica variante al 
Piano Operativo Comunale che preveda, per tale area, una scheda di intervento IC con 

potenziamento dell’illuminazione pubblica locale. 

Si allega, allo scopo di facilitare la lettura completa della documentazione prodotta e 

depositata presso i competenti Uffici, copia delle osservazioni presentate nella fase di 

adozione del PO ed integrazioni spontanee. Tale documentazione, in quanto superata 

dall’approvazione del POC, dovrà essere presa in considerazione unicamente per quanto 

riguarda l’inquadramento territoriale e normativo dell’area in oggetto. 

Montepulciano, 03/11/2020 

     firma   
 Roberto Mechini 
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Osservazione al Piano Operativo del Comune di Montepulciano (adozione Del.C.C. 
n.17/2018)

1.Proponente
2.Oggetto
3.Premessa
4.Individuazione e descrizione delle aree  oggetto dell'osservazione
5.Articolazione delle osservazioni
6.Considerazioni finali

1.Proponente:
Roberto Mechini, nato a MONTEPULCIANO il 10/10/1956, c.f. MCHRRT56R10F592M.

2.Oggetto
L'osservazione al Piano Operativo del Comune di Montepulciano (adozione Del.C.C. n.17/2018)
qui proposta si articola nei seguenti punti:

1) ridefinizione delle caratteristiche assegnate all'area denominata Il Palazzo, Abbadia di
Montepulciano dal Piano Strutturale,  Trame agrarie di pregio ed elementi della rete ecologica,
Tavola P08 e dal Piano Operativo, Disciplina del Territorio Rurale,  Tavola 01
2) ridefinizione del perimetro del centro abitato per la frazione di Abbadia di Montepulciano, Piano
Operativo, Disciplina degli Ambiti Urbanizzati, Tavola 3
3) proposta di attivazione di meccanismi perequativi tra le aree di trasformazione individuate dagli
strumenti di pianificazione comunale e aree che attualmente non sono incluse in quelle soggette a
trasformazioni. Il fine e il limite dei meccanismi perequativi è la realizzazione di nuove residenze
mono/bifamiliari a completamento del tessuto urbano esistente.

3.Premessa
L'osservazione considera sia il quanto messo a punto nelle tavole conoscitive del Piano Strutturale
che il quadro regolativo che emerge nelle tavole normative del Piano Operativo.
Partendo dalla  proposta di ridefinire le caratteristiche di una porzione di territorio comunale
denominata Il Palazzo nella frazione di Abbadia di Montepulciano, l'osservazione articola anche
una proposta operativa che possa assumere carattere generale nei casi assimilabili a quello
particolare preso in considerazione.
Inoltre si precisa che queste considerazioni nascono dall'osservazione quotidiana del territorio
comunale  e dalla riflessione sugli stili di vita e le necessità abitative che alcuni cittadini sentono di
avere, in alternativa ai modelli e standard  predominanti. In particolare ci si riferisce alla tipologia di
offerta abitativa che si propone e che si è proposto negli anni per la frazione di Abbadia di
Montepulciano nei Piani Attuativi  e negli Interventi Convenzionati. Tali modelli sembrano essere
sostanzialmente difformi dalle caratteristiche tipologiche dell'insediamento sia storico che più
recente che contraddistinguono il tessuto insediativo, il paesaggio e i modi di vita della popolazione
di questa frazione  ed in generale del comune di Montepulciano (si veda Immagine 9).
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4.Individuazione e descrizione dell'area oggetto dell'osservazione
L'area oggetto della presente osservazione è denominata Il Palazzo e si trova compresa tra via del
Palazzo, la SP126 e l'inizio del territorio rurale ed è identificata al catasto al foglio n 47, particella
n. 56, UTOE 3.
L'area individuata in rosso (si vedano Immagine 1 ed Immagine 2) al momento è caratterizzata
da una copertura a prato spontaneo e da due filari radi di olivi che risultano essere stati impiantanti
negli anni Novanta (si vedano Immagine 3 e Immagine 4).
.

Immagine 1.Foto aerea dell'area denominata il Palazzo. Immagine Fuori scala. Fonte Google Maps 2018. 

Immagine 2.Foto aerea dell'area oggetto dell'osservazione. Immagine Fuori scala. Google Maps, 2018. 

COMUNE DI MONTEPULCIANO - AOOMON - 0039150 - Ingresso - 03/12/2020 - 09:29



Quindi questa area è, per la sua collocazione geografica, un' area di transizione tra il territorio 
urbanizzato e consolidato ed il territorio rurale. Questa fascia di territorio è soggetta per tipologia a 
progressivi cambiamenti negli usi che interessano la vegetazione e la copertura del suolo 
Il tessuto insediativo di questa aerea è caratterizzato da abitazioni mono e bifamiliari costruite 
prevalentemente dagli anni Ottanta (si veda Immagine 5). Le residenze sono circondate da piccoli 
appezzamenti di terreno, orti familiari ed oliveti che sono divenuti veri e proprie parti integranti del 
verde a servizio delle abitazioni. Quindi queste costruzioni hanno inglobato porzioni significative di 
territorio rurale che vengono, ad oggi utilizzate come spazi di pertinenza delle abitazioni, 
ampliando di fatto il perimetro del centro abitato. 
Negli ultimi dieci anni questa porzione di Abbadia di Montepulciano è stata interessata da 
trasformazioni urbanistiche che hanno visto la costruzione dell'edificio dell' Agraria Poliziana  e  la 
realizzazione di un nuovo tratto asfaltato di viabilità (si veda Immagine 6). Altra trasformazione 
significativa è stata quella dell'edificazione di un edificio privato in via Marzabotto che è andata di 
fatto a costituire nuovo tessuto urbano (si veda Immagine 7). Nelle immediate vicinanze, in 
adiacenza all'area di pertinenza dell' Agricola Poliziana  è presente una zona destinata a nuova 
urbanizzazione (Interventi Convenzionati AB_IC04) che al momento risulta un incolto (si veda 
Immagine 8). 
In sintesi, l'area oggetto di questa osservazione  ha progressivamente perso il suo carattere 
prevalentemente rurale e la sua funzione prevalente di terreno agricolo, diventando di fatto 
una estensione del resede delle abitazioni limitrofe. Si veda la successione di foto aeree 
storiche reperite dalla Cartoteca della Regione Toscana, Geoscopio relative agli anni 
1954,1978,1988,2007,2013. Queste immagini mettono in evidenza come sia mutata la copertura 
del suolo e quindi ance l'uso dell'area oggetto dell'osservazione. 

Immagine 3. Vista dell'area oggetto dell'osservazione. Ripresa fotografica effettuata nel mese di Maggio 
2018. 
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Immagine 4. Accesso all' area oggetto dell'osservazione da via del Palazzo. Ripresa fotografica effettuata 
nel mese di Maggio 2018. 

Immagine 5. Vista dell'area immediatamente circostante la zona oggetto dell'osservazione. Tipologie 
edilizie. Imbocco via del Palazzo. Fonte:Google street view. 2018. 
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Immagine 6. Vista dell'area immediatamente circostante la zona oggetto dell'osservazione. Imbocco via del 
Palazzo. Fonte:Google street view. 2018. 

Immagine 7. Intervento di edilizia residenziale in via Marzabotto. Ripresa fotografica effettuata nel Maggio 
2018. 
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Immagine 8. Vista dell'area immediatamente circostante la zona oggetto dell'osservazione. Area oggetto di 
Intervento Convenzionato AB_IC04. Ripresa fotografica effettuata nel mese di Maggio 2018. 

Immagine 9. Intervento di edilizia residenziale tra via Gobetti e via XIII Settembre. Fonte Google Maps, 
2018. 
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Regione Toscana - SITA: Fototeca e punti geodetici e di appoggio
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Regione Toscana - SITA: Fototeca e punti geodetici e di appoggio
fotografico
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Regione Toscana - SITA: Fototeca e punti geodetici e di appoggio
fotografico
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Regione Toscana - SITA: Fototeca e punti geodetici e di appoggio
fotografico
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ll Piano Strutturale e il Piano Operativo del Comune di Montepulciano descrivono le caratteristiche 
dell' area individuata come segue: 

a) La tavola P08, Trame agrarie di pregio ed elementi della rete ecologica del Piano Strutturale
individua in questa area la presenza di trame agrarie  a maglia fitta.

b)Il Piano Operativo nella Tavola 01, Disciplina del Territorio Rurale, individua in questa
porzione di territorio trame agrarie a maglia fitta e filari.

c) Il Piano Operativo nella tavola Disciplina degli Ambiti Urbanizzati, Tavola 3, esclude questa area
dal perimetro del territorio urbanizzato.

5.Articolazione delle osservazioni

1) Ridefinizione delle caratteristiche assegnate all'area denominata Il Palazzo, Abbadia di
Montepulciano, Piano Strutturale,  Trame agrarie di pregio ed elementi della rete ecologica,
Tavola P8 Disciplina del Territorio Rurale,  Tavola 01.

Come si può vedere sia dalle foto che dalle immagini aeree non si ritiene più corretta la 
descrizione delle caratteristiche agrarie di questa aerea. Si fa notare la scomparsa di alcuni alberi 
che non costituiscono più filare.  
Si vedano le immagini 1, 2 , 3 ,4. 

2) Ridefinizione del perimetro del centro abitato per la frazione di Abbadia di
Montepulciano, Piano Operativo, Disciplina degli Ambiti Urbanizzati, Tavola 3

Per le caratteristiche fisiche di questo ambito e per le previsioni del piano operativo stesso, si 
considera che vi siano gli elementi per una ridefinizione del perimetro del centro abitato.  

3) Attivazione di meccanismi perequativi tra le aree di trasformazione individuate dagli
strumenti di pianificazione comunale e aree che attualmente non sono soggette a
trasformazioni. Il fine di tali meccanismi perequativi è la realizzazione di nuove residenze
mono/bifamiliari a completamento del tessuto urbano esistente con basso rapporto di copertura
nell'ottica di mantenere i caratteri paesaggistici di queste aree ed in particolare gli orti familiari e
altri spazi verdi a carattere prevalentemente rurale ma a servizio della residenza.
Tale proposta tiene di conto delle cambiate esigenze  di costruzione della città nuova e considera
le cambiate condizione economiche dell'area del Comune e per questo propone  che la capacità
edificatoria messa a disposizione per la frazione di Abbadia di Montepulciano  (1700 mq di SUL) e
identificata nelle trasformazioni fisiche previste dai Piani Attuativi  ed Interventi Convenzionati
(AB_PA_01, ABIC01, ABIC02, ABIC03, ABIC04) sia :

- ripartita attraverso meccanismi perequativi che avvengano con accordi tra privati ad aree ad oggi
non ricomprese tra quelle trasformabili ma che  per caratteristiche siano assimilabili

- sia data la possibilità per alcuni terreni di margine urbano, che abbiano perso la loro
connotazione tipicamente agricola, di poter accogliere capacità edificatoria, quindi oltre i margini
dei comparti edificatori individuati dalla pianificazione comunale. Le aree destinatarie di nuova
capacità edificatoria dovrebbero essere oggetto di  minimi interventi privati pur mantenendo il fine
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di dotare, in cambio della possibilità edificatoria, la città pubblica di nuove attrezzature o di 
migliorare le infrastrutture esistenti. 

Questo meccanismo sarebbe in grado di attivare il potenziale edificatorio sul territorio comunale 
dando la possibilità ai singoli cittadini di costruire nuove abitazioni mono o bifamiliari di dimensioni 
minime, quando non ci fosse più l'interesse ad edificare secondo la logica di creare vere e proprie 
nuove parti di città. 

In particolare, per l'area in oggetto, l'osservazione avrebbe l' effetto di dare la possibilità di 
edificare un' abitazione mono o bi-familiare, in analogia alle tipologie edilizie ed ai caratteri 
architettonici del tessuto edilizio esistente, tramite l'attivazione di meccanismi perequativi. 
In questo caso la capacità edificatoria sarebbe recuperata dalla capacità edificatoria (SUL) 
individuata dal Piano Operativo per le aree di trasformazione soggette a Piani Attuativi e Interventi 
Convenzionati. 

I meccanismi perequativi attivati avrebbero la capacità di far realizzare superficie residenziale 
legata a effettive esigenze abitative e all'iniziativa economica di privati cittadini e, allo stesso 
tempo, rappresenterebbero una modalità per ridurre il consumo di suolo, comunque previsto dallo 
strumento di pianificazione comunale. Infatti la capacità edificatoria di partenza, una volta trasferita 
alla nuova aree, sarebbe ridotta di una percentuale significativa, ma rimarrebbe tale rispetto agli 
oneri e obblighi stabiliti. Questo avverrebbe attraverso accordi pattizi tra privati riguardanti  i criteri, 
le modalità ed i termini temporali con i quali garantire la perequazione. 
A titolo esemplificativo si descrive un' ipotesi di meccanismo: 
a) volontà da parte di un proprietario di un' area di margine urbano in cui si ritenga possibile
attuare un intervento di nuova edificazione a completamento del tessuto urbano, di edificare una
nuova abitazione mono o bi-familiare;
b) attivazione di un meccanismo perequativo tra l'area di margine urbano e le zone di
trasformazione interessate da Piani Attuativi o Interventi Convenzionati
c) Individuazione della capacità edificatoria da trasferire da un'area all'altra e identificazione della
SUL realizzabile nel lotto di arrivo, preferibilmente in misura inferiore a quella di partenza.

Immagine 8. Schema riassuntivo del meccanismo perequativo proposto dalla presente osservazione 

Di seguito si riportano gli estratti delle tavole del Piano Strutturale e del Piano Operativo con le 
relative proposte di modifiche:  
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Immagine 10. Estratto Piano Strutturale Trame agrarie di pregio ed elementi della rete ecologica, Tavola 
P08. Immagine fuori scala. 

Immagine 11.Ridefinizione delle caratteristiche agrarie e degli elementi della rete ecologica, proposta per la 
modifica della Tavola P08 Trame agrarie di pregio ed elementi della rete ecologica. Immagine fuori scala. 
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Immagine 12.  Estratto Piano Operativo, Disciplina del Territorio Rurale,  Tavola 01. Immagine fuori scala. 

Immagine 13. Ridefinizione delle caratteristiche agrarie, proposta per la modifica della Tavola, Disciplina del 
Territorio Rurale,  Tavola 01 del Piano Operativo. Immagine fuori scala. 
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Immagine 14. Estratto  Piano Operativo, Disciplina degli Ambiti Urbanizzati, Tavola 3. Immagine fuori scala. 

Immagine 15. Ridefinizione del perimetro del centro abitato. Proposta per la modifica della Tavola 03, 
Disciplina degli Ambiti Urbanizzati. Piano Operativo. Immagine fuori scala. 
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6. Considerazioni finali

L'osservazione ha preso in considerazione una porzione di territorio di margine urbano della 
frazione di Abbadia di Montepulciano.  
L'osservazione diretta dell'area ha portato a mettere in evidenza le sue caratteristiche reali e le sue 
effettive potenzialità d'uso. 
Quindi l'osservazione propone l'ampliamento del perimetro del centro abitato nella specifica parte 
del territorio presa in considerazione al fine di realizzarvi un edificio di abitazione mono o 
bifamiliare. 
Questa considerazione di carattere particolare mette in evidenza l'esistenza di una tipologia di 
aree che caratterizzano l'intero territorio comunale. Insieme alla tipologia si evidenzia anche 
volontà e possibilità edificatorie diverse da quelle prospettate dal Piano Operativo, solitamente di 
carattere imprenditoriale, ma che si sviluppano nella logica di dare qualità al tessuto urbano, di 
definire il margine urbano e quindi prendersi cura delle restanti parti di territorio rurale, oltre che a 
ridurre il consumo di suolo. 
La realizzazione di nuove residenze mono e bifamiliari interpreta le esigenze di una  parte 
significativa di cittadinanza che concepisce il modo di abitare come una dimensione minima e 
maggiormente riferita al contesto storico-culturale dell'area. 
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Al C o m u n e di M o nt e p ul ci a n o,  
Pi a z z a Gr a n d e, 1, 5 3 0 4 5 M o nt e p ul ci a n o SI 

al Si n d a c o A n dr e a R o s si  

all' A s s e s s or e Mi c h el e A n gi oli ni  

al S er vi zi o Ur b a ni sti c a e d E dili zi a P ri v at a  

I n rif eri m e nt o all' O s s er v a zi o n e al Pi a n o O p er ati v o d el C o m u n e di M o nt e p ul ci a n o ( a d o zi o n e 
D el. C. C. n. 1 7/ 2 0 1 8) pr e s e nt at a c o n pr ot o c oll o n. 2 0 7 8 8 d el 1 6/ 6/ 2 0 1 8, a n o m e di 
R o b e rt o M e c hi ni , si c hi e d e c h e v e n g a n u o v a m e nt e pr e s a i n e s a m e i n q u a nt o: 

a) il s e n s o d ell' o s s er v a zi o n e pr e s e nt at a è p erf ett a m e nt e i n li n e a c o n q u a nt o o s s er v at o
d all a Dir e zi o n e Ur b a ni sti c a e P oliti c h e A bit ati v e, S ett or e Pi a nifi c a zi o n e d el T errit ori o,
R e gi o n e T o s c a n a, r el ati v a m e nt e a:
- di m e n si o n a m e nt o i n s e di ati v o,
- ti p ol o gi a e dili zi a
- i m p ort a n z a d ell a ri d efi ni zi o n e d el m ar gi n e ur b a n o
- n e c e s sit à di ar m o ni z z ar e l e n u o v e e difi c a zi o ni c o n il t e s s ut o i n s e di ati v o di m atri c e st ori c a
- p o s si bilit à di i ntr a pr e n d er e m e c c a ni s mi p er e q u ati vi.
Si v e d a q u a nt o e vi d e n zi at o n el t e st o d ell' O s s er v a zi o n e pr o d ott a d a gli uffi ci d ell a R e gi o n e 
T o s c a n a, i n all e g at o all a pr e s e nt e.
I n p arti c ol ar e q u a nt o ri c hi e st o d all' o s s er v a zi o n e i n o g g ett o n o n a n dr e b b e a m o difi c ar e l e 
vi s u ali d a e v er s o il c e ntr o a bit at o, e a vr e b b e l a f u n zi o n e di d efi nir e p o siti v a m e nt e il 
m ar gi n e ur b a n o c o sì c o m e a n c h e i n p a s s at o er a st at o i n di vi d u at o  d a gli str u m e nti 
c o m u n ali;

b) l' ar e a o g g ett o d ell' o s s er v a zi o n e n o n ri e ntr a n el p eri m etr o d el c e ntr o ur b a ni z z at o n ell a
c art o gr afi a d el pi a n o o p er ati v o a d ott at o , t utt a vi a l' a r e a o g g ett o d ell' o s s e r v a zi o n e ri s ult a
f a r p a rt e d el t e s s ut o ur b a ni z z at o c o n rif eri m e nt o all a c art o gr afi a el e n c at a di s e g uit o e d
all e g at a all a pr e s e nt e:

• C art a d el T errit ori o Ur b a ni z z at o s c al a 1: 5 0. 0 0 0 PI T c o n v al e n z a di Pi a n o
P a e s a g gi sti c o d ell a R e gi o n e T o s c a n a

• C art a d ell' U s o d el S u ol o A gri c ol o Q C P R O D III. 3, P T C P Pr o vi n ci a di Si e n a
• C art a d ell e I n v ari a nti Str utt ur ali P O 8 1 d el Pi a n o Str utt ur al e d el C o m u n e di

M o n t e p ul ci a n o
• C art a d ei Vi n c oli e d ell e S al v a g u ar di e, Pi a n o Str utt ur al e d el C o m u n e di

M o n t e p ul ci a n o

I n r el a zi o n e a q u a nt o s o pr a, ai s e n si d ell a L R 6 5/ 2 0 1 4, art. Art. 2 2 4 Di s p o si zi o ni tr a n sit ori e 
p er l’i n di vi d u a zi o n e d el p eri m etr o d el t errit ori o ur b a ni z z at o e d ell' D P G R 3 2/ R/ 2 0 1, arti c ol o 
4, T ut el a  d el  t errit ori o e  c o n di zi o ni  p er  l e tr a sf or m a zi o ni. I n di vi d u a zi o n e d el  p eri m etr o  d el 
t errit ori o ur b a ni z z at o c o m mi 2) e 3),t al e ar e a ri s ult a tr a q u ell e c h e p o s s o n o e s s er e 
i n cl u s e all'i nt er n o d el p eri m etr o d el c e ntr o ur b a ni z z at o;
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c)Infine, per quanto riguarda la richiesta di applicazione del meccanismo di 
perequazione, si fa presente che anche nei documenti per l'avvio del procedimento per la 
formazione del Piano Strutturale Intercomunale dell'Unione dei Comuni della 
Valdichiana Senese, viene messo in evidenza la necessità di impostare meccanismi 
perequativi e l' l'importanza di una definizione propositiva del territorio urbanizzato, in 
particolare per le aree di margine urbano.

Infine, in aggiunta a quanto descritto nel testo della osservazione presentata, si propone di 
assegnare all'area individuata dagli elaborati grafici un codice Identificativo di Area di 
Trasformazione, Progetti Unitari Convenzionati. 

Montepulciano, 15/01/2019 

      firma  
 Roberto Mechini 
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