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COMUNE DI SANSEPOLCRO 
PROVINCIA DI AREZZO 

PIANO STRUTTURALE – Art.53 L.R.T. 1/05 

SCHEDE DI VALUTAZIONE DELL’UTOE 

ALTA COLLINA DI SANSEPOLCRO 

E BASSA VAL D’AFRA 

UTOE

04/D 

OBIETTIVI PER L’U.T.O.E. 
Ob01: riqualificazione architettonico - urbanistica del nucleo abitato di San Pietro in Villa attraverso una migliore 

armonizzazione delle tipologie edilizie delle costruzioni, la riqualificazione formale e funzionale dell’area a 
destinazione produttiva attualmente esistente in posizione baricentrica alla frazione; 

Ob02:  realizzazione, contestualmente agli eventuali interventi di nuova costruzione o di riconversione delle volumetrie 
esistenti che presentano usi incongrui, anche di spazi per verde pubblico e parcheggi che superino anche le 
carenze pregresse riscontrate nell’allegata analisi degli ambiti urbani; 

Ob03:  miglioramento del collegamento tra l’abitato di San Pietro in Villa e l’area su cui sorge la omonima chiesa, 
attualmente separati dalla cesura della E45, oltre che con il capoluogo di Sansepolcro, attraverso modalità di 
mobilità sostenibili ciclopedonali; 

Ob04:  promozione della tutela e conservazione dei caratteri di pregio paesaggistico - ambientale dell’intorno agricolo 
dell’abitato di San Pietro e del complesso della Villa con il pregevole muro di cinta, le sistemazioni del relativo 
giardino e le aree agricole contermini; 

Ob05:  tutela del paesaggio agrario dell’alta collina con i suoi coltivi sempre più rarefatti con l’aumentare della quota dei 
versanti, delle sistemazioni idrauliche agrarie tradizionali e delle aree di maggiore valore naturalistico, anche 
attraverso la promozione delle attività agricole ancora insediate, consentendo alle aziende agricole di attivare o 
incrementare attività economiche integrative compatibili con i caratteri del paesaggio agrario. Tutela del pregevole 
contesto paesaggistico rappresentato dalla valle del torrente Afra con il suo fondovalle terrazzato su cui scorre 
incassato il torrente configurando ambienti naturali (cascate, forre boscate) di grande suggestione; tale contesto si 
connota già come ambito di valore escursionistico per le passeggiate dal capoluogo verso il suo entroterra 
montano, grazie anche alla dolce pendenza del percorso che risale la valle verso l’aggregato di Montagna; 

Ob06:  tutela del patrimonio architettonico di pregio a partire dai centri storici minori di Cignano, S. Martino in Val d’Afra e 
dell’aggregato di Misciano e poi di tutto il patrimonio edilizio storico sparso nel territorio agricolo che rappresenta 
anch’esso un valore identitario, culturale, paesaggistico e quindi anche economico, in quanto necessario 
presupposto per la promozione di attività integrative alle attività agricole (funzioni turistico – ricettive, ricreative e del 
tempo libero); 

Ob07:  tutela della biodiversità degli habitat di alta collina e, quindi, dell’alternanza tra boschi, aree coltivate, prati pascoli, 
al fine di assicurare anche il mantenimento della diversità delle specie faunistiche e dell’ecosistema nel suo 
complesso, quale valore al contempo ambientale – paesaggistico - economico da perseguire sempre attraverso la 
valorizzazione della attività agricole ancora presenti. 

 
AZIONI DI PIANO PER L’U.T.O.E. 
Az01:  individuazione di aree di completamento per nuova edilizia residenziale nell’abitato di S. Pietro in Villa, attraverso la  

conferma di quelle aree non attuate del P.R.G. che possono contribuire ad una compattazione dell’edificato e quindi 
alla limitazione dell’impegno di suolo libero nelle aree agricole di pregio prossime alla frazione; per tali aree di 
completamento, individuate come ambiti di potenziamento della residenza nella tavola della “Disciplina 
dell’insediamento concentrato”; il P.S. ha inoltre indicato uno schema di viabilità di distribuzione (viabilità di 
quartiere di progetto) che risulta armonizzato con i caratteri morfologici presenti; si è inoltre individuata una fascia di 
area boscata residuale di cui si propone il mantenimento come elemento narturalistico di qualificazione ambientale 
del tessuto residenziale della frazione; 

Az02:  individuazione di un’area definita tessuto produttivo vocato alla riconversione residenziale in corrispondenza di una 
zona D1 del P.R.G. vigente che, per la sua attuale natura di area produttiva isolata, per la sua localizzazione 
baricentrica rispetto alla frazione, lungo la viabilità di accesso all’abitato, presenta una particolare vocazione alla 
riconversione funzionale sia per funzioni residenziali che per attivitàturistico ricettive, data la prossimità dell’abitato 
di San Pietro in Villa all’area di Montedoglio, che il P.S. si propone di valorizzare appunto a fini turistici; 

Az03: previsione, contestualmente ed all’interno dei previsti interventi di completamento e di riconversione anche di 
adeguati spazi per verde e parcheggi pubblici che concorrano a migliorare la generale dotazione di spazi pubblici 
anche a vantaggio degli attuali residenti; 

Az04: previsione della sistemazione e valorizzazione del percorso storico di collegamento tra Sansepolcro e S. Pietro in 
Villa come viabilità da utilizzate prevalentemente come percorso secondario per mobilità ciclopedonale; 

Az05: individuazione, in coerenza con il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale, di un’area di tutela paesistica 
della Villa di S. Pietro al fine di tutelare l’intero complesso edilizio storico, il relativo giardino, compreso il muro di 
cinta in pietrame, i contigui coltivi con tessitura agraria a maglia fitta, oltre che la sistemazione del viale di cipressi 
nell’area a nord-est del complesso della villa ed il pregevole bosco di querce contiguo; 

Az06: individuazione delle varie tipologie di tipi e varianti di paesaggio agrario in cui si articola il territorio comunale 
compreso all’interno della U.T.O.E. al fine di tutelarne gli specifici caratteri paesaggistico-ambientali e di disciplinare 
conseguentemente gli interventi di trasformazione urbanistico-edilizia e le funzioni ammissibili; 

Az07: individuazione delle aree agricole con tessitura agraria a maglia fitta e media e delle aree con sistemazioni a 
terrazzamenti o ciglionamenti che sono da tutelare in quanto invarianti strutturali sia di valore paesaggistico che 
ambientale (per il loro ruolo di stabilizzazione del suolo e la regimazione delle acque o per il loro contributo alla 
biodiversità); tale azione di tutela verrà perseguita anche attraverso una valutazione più attenta dei Piani di sviluppo 

aziendale presentati dalle aziende agricole (i cui contenuti ed elaborati dovranno essere adeguati a quanto richiesto 
nel Regolamento di cui al D.P.G.R. 9 febbraio 2007, n. 5R del Titolo IV, Capo III della L.R. 1/05 e ss.mm.ii.) e degli 
interventi di miglioramento ambientale proposti; 

Az08: valorizzazione anche attraverso la realizzazione di percorsi ciclabili, individuazione e potenziamento di itinerari 
escursionistici tematici (tra cui è stata ad esempio un eventuale “percorso della memoria” sui luoghi significativi del 
periodo bellico, proposto al Comune dall’A.N.P.I.), dei pregevoli caratteri paesaggistici e naturalistici della Valle 
dell’Afra, anche attraverso la realizzazione di una pista ciclabile e di un percorso pedonale in sicurezza, affiancata 
alla strada comunale della Montagna, al fine di agevolare le attività di trekking a piedi ed in bicicletta già molto 
sviluppate in tale area; 

Az09: aggiornamento e verifica, nell’ambito del R.U., della schedatura contenuta nella vigente Variante per l’edificato di 
matrice storica al fine di effettuare un monitoraggio sulle modalità di attuazione di tale variante e correggerne gli 
eventuali esiti non coerenti con gli obiettivi di tutela posti a fondamento della stessa variante; integrazione delle 
vigenti norme con altre riguardanti le modalità di realizzazione delle sistemazioni esterne od altri interventi che dal 
monitoraggio potranno risultare non adeguatamente disciplinati. 

 
ANALISI DEI PREVEDIBILI EFFETTI DELLE AZIONI DI PIA NO IN ASSENZA DI CONDIZIONI DI SOSTENIBILITÀ 
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Az01 +/- - - - +/- +/- - +/- - - + +/- 
Az02 +/- - + + + +/- - +/- + +/- + + 
Az03 +/- +/- +/- +/- +/- + +/- +/- +  + + 
Az04 + +/- +/- +/- +/- + +/- + + + + + 
Az05 +/- +/- + ++ ++ + +/- + + +/- + +/- 
Az06 +/- + + + + + +/- + + +/- +  
Az07 +/- + ++ + +/- + +/- +/- +/-  + + 
Az08 + +/- +/- +/- +/- +/- +/- + + + + + 
Az09 +/- +/- + + + +/- +/- +/- + +/- + +/- 

Legenda effetti: ++ molto positivi; + positivi; +/- nulli; - negativi; -- molto negativi 
 
CONDIZIONI ALLA TRASFORMABILITÀ AI FINI DELLA MITIG AZIONE DEI POTENZIALI EFFETTI NEGATIVI DELLE 
TRASFORMAZIONI 
In rapporto all’analisi degli effetti potenziali derivanti dalla messa in atto delle azioni di piano ed in assenza di condizioni di 
sostenibilità si nota come la maggior parte di esse comportino effetti positivi (in qualche caso anche molto positivi), o nulli 
rispetto alle varie componenti analizzate.  
I presumibili effetti negativi sono ipotizzabili principalmente nei casi in cui le azioni di piano comportano nuovi impegni di 
suolo per la realizzazione di nuovi insediamenti che, all’interno della U.t.o.e. n. 4, saranno caratterizzati dalla prevalente 
funzione residenziale e negli interventi di riconversione di attuali aree produttivo che possono comportare incrementi dell 
carico urbanistico. In tali situazioni risulta quanto mai opportuno, già in sede di P.S., definire condizioni alla trasformabilità 
(da precisare coerentemente nelle fasi successive di pianificazione del R.U. e dei piani attuativi) che evitino impatti 
negativi non mitigabili su tutte risorse essenziali del territorio.  
Pertanto gli interventi previsti nell’ambito in particolare delle azioni di piano comportanti nuovo impegno di suolo o 
potenziali incrementi del carico urbanistico sono subordinati al rispetto delle seguenti condizioni: 
Ct 01 gli interventi di trasformazione urbanistico-edilizia saranno definiti nel rispetto dei condizionamenti derivanti dalle 

classi di pericolosità idraulica, geomorfologica e sismica e delle conseguenti classi di fattibilità che saranno stabilite 
nell’ambito del R.U.;; 

Ct 02 le previsioni di incrementi edilizi a scopo residenziale o  di interventi (sia a scopo residenziale che turistico ricettivo) 
di riconversione dell’area produttiva posta al centro dell’abitato di S. Pietro in Villa, dovranno essere corredate da 
verifiche di compatibilità del sistema di approvvigionamento idrico e del sistema fognario su cui dovrà esprimersi, 
con specifico parere, l’Ente gestore; dovrà comunque essere garantito l’allacciamento dei nuovi insediamenti al 
collettore fognario principale, collegato al depuratore comprensoriale esistente, ed un’adeguata modalità di 
approvvigionamento idrico per uso idropotabile, rendendo possibile, per altri usi, anche il ricorso ad acque di minor 
pregio e/o a processi di riciclo delle acque; nelle aree agricole nuove esigenze di depurazione potranno essere 
soddisfatte anche con sistemi di fitodepurazione; dovrà essere inoltre prescritto che i piani attuativi e i progetti di 
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intervento assicurino un adeguato sistema di raccolta dei rifiuti e modalità di approvvigionamento energetico che 
sfruttino fonti di energia rinnovabile; 

Ct 03 gli interventi di riconversione consentita dal P.S. nella aree definite “tessuti produttivi vocati alla riconversione 
residenziale” dovranno essere previamente sottoposti ad eventuali interventi di bonifica, se ritenuti necessari da 
piani di caratterizzazione da redigersi, ai sensi del D.Lgs. 152/2006, nei casi previsti dallo stesso decreto;  

Ct 04 il R.U. dovrà prevedere, per gli interventi da attuarsi nell’ambito di potenziamento della residenza tipologie edilizie 
che si armonizzino con i caratteri morfologici del sito su cui sorge l’abitato di S.Pietro in Villa, prevedendo altezze 
massime di due piani nei prospetti a monte, limitando al minimo gli sbancamenti e la creazione di muri a retta in 
cemento armato; in particolare ai piedi ed a est dell’aggregato di S.Pietro in Villa, in sinistra idrografica del torrente 
Vannocchia e presso un insediamento residenziale esistente, è previsto un “ambito di potenziamento della 
residenza” in cui gli interventi di trasformazione urbanistico-edilizia sono subordinati alle seguenti condizioni: a) 
venga individuato un comparto attuativo unitario, perimetrato in nero nella planimetria sottoriportata, in cui la 
realizzazione degli edifici con destinazione residenziale è subordinata al rispetto di una fascia di rispetto della 
profondità minima di 10 metri da destinare a verde privato lungo la strada vecchia Sansepolcro - Pieve S. Stefano; 
b) gli edifici dovranno inoltre essere distanziati di almeno 10 metri dal ciglione alberato che si trova a nord di tale 
comparto; c) la Superficie utile lorda massima da realizzare per funzioni residenziali sarà di 500 mq.; le tipologie 
edilizie dovranno ispirarsi alle architetture tradizionali degli edifici storici di S. Pietro in Villa, con altezza massima di 
due piani, con divieto di realizzare garage interrati e rampe in cemento armato; le recinzioni dovranno essere 
realizzate in rete metallica e struttura metallica o lignea schermata con siepe di essenze arbustive autoctone ed 
essere poste ad almeno 2 metri dal ciglio stradale del percorso di matrice storica posto sul limite sud-ovest del 
comparto. 

 

 
 
Ct 05 il R.U. dovrà inoltre prevedere, nel rispetto della disciplina delle invarianti strutturali definita dalla parte statutaria del 

P.S., tipologie adeguate per le abitazioni ed annessi rurali funzionali alle aziende agricole insediate o da insediare 
precisando le altezze massime, i riferimenti tipologici desunti dalla architettura rurale tradizionale, i materiali da 
utilizzare, le modalità di realizzazione delle sistemazioni esterne (recinzioni, sistemazioni a terra, essenze arboree 
ed arbustive compatibili con i vari contesti, pergolati e tettoie). Il R.U. dovrà inoltre disciplinare le modalità di 
realizzazione delle eventuali strutture per lo svolgimento delle attività ritenute compatibili con l’agricoltura, tra cui 
anche strutture per lo sport e la ricreazione legate alle attività agrituristiche, turistico-ricettive (modalità di 
realizzazione di eventuali piscine ed altre strutture di servizio);  

Ct 05 il R.U. dovrà inoltre prescrivere nelle zone agricole ricadenti nella U.t.o.e. il divieto di realizzare volumetrie interrate 
e le relative rampe di accesso e consentire solo locali parzialmente interrati derivanti dalla naturale configurazione 
delle pendenze su cui verranno realizzati gli eventuali nuovi edifici. 

 
CONDIZIONI PER L’ATTUAZIONE DELLE PREVISIONI NON AT TUATE DEGLI STRUMENTI URBANISTICI VIGENTI 
E DI COERENZA CON GLI OBIETTIVI E LA DISCIPLINA DEL  P.S. – SALVAGUARDIE SPECIFICHE 
 
Sal 01 gli interventi consentiti dal P.R.G. vigente nelle zone B4 potranno prevedere nuove edificazioni di completamento 

residenziale sia all’interno delle aree che il P.S. ha individuato come tessuti residenziali esistenti prevalentemente 
recenti che negli ambiti di potenziamento della residenza nella tavola della “Disciplina del sistema insediativo 
concentrato”, garantendo al contempo la tutela delle aree individuate come aree boscate e aree agricole con 
tessitura agraria a maglia fitta;  

Sal 02 in merito alle zone agricole ricadenti nella U.t.o.e. valgono le salvaguardie generali definite nelle N.T.A. del P.S.. 
 
VALUTAZIONI DI COMPATIBILITÀ URBANISTICO-PAESISTICA  NEL RISPETTO DEGLI ARTICOLI 2, 13 e 25 DEL 
P.T.C. 
All’interno della U.T.O.E. n. 4, in coerenza i contenuti del P.T.C., il P.S. ha individuato le aree di tutela paesistica della villa 
di San Pietro in Villa, parte di quella di Villa Golini, le aree di tutela paesistica degli aggregati di maggior valore urbanistico-
paesistico di Misciano e San Martino in Val d’Afra e le aree di tutela paesistica degli edifici specialistici antichi della chiesa 
di San Pietro in Villa e della chiesa in località Basilica. 
Le direttive di tutela di cui alle N.T.A. del P.T.C. prevedono che le aree di tutela paesistica non siano da destinare ad 
interventi di nuova edificazione; sono ammessi eventuali parziali scostamenti comunque nel rispetto degli obiettivi di tutela 
di cui all’art. 2 delle stesse N.T.A. e alle condizioni di cui all’art. 13 comma 5 lettere c), d) ed e) e di cui all’art. 25 comma 2 
lettera a). Nelle suddette aree in piena coerenza con tali direttive del P.T.C. il P.S. ha definito per tali invarianti strutturali 
una disciplina di tutela che fa parte integrante della parte statutaria delle N.T.A. del P.S..  
Nell’ambito della U.T.O.E. 4 il P.S. di Sansepolcro recepisce le direttive del P.T.C. in merito alle aree di tutela paesistica 
consentendo come scostamento da esse: 
1) Presso la villa di S. Pietro in Villa e, in particolare nell’area contigua all’edificio in cui si vendono prodotti dell’azienda 
zootecnica presente nello stesso aggregato, è individuato un “ambito di potenziamento della residenza su area di tutela 
paesistica”, perimetrato in nero nella planimetria riportata di seguito, in cui gli interventi di trasformazione urbanistico-
edilizia sono subordinati alle seguenti condizioni: a) le edificazioni a scopo residenziale dovranno essere riferite alle 
esigenze della sottostante azienda agricola-zootecnica ed essere definite nell’ambito di uno specifico Piano aziendale 
pluriennale di miglioramento agricolo-ambientale; b) dovranno essere realizzate tipologie edilizie ispirate alle architetture 
tradizionali degli edifici storici di S. Pietro in Villa, con altezza massima di due piani, con divieto di realizzare garage 
interrati e rampe in cemento armato; le recinzioni dovranno essere realizzate in rete metallica e struttura metallica o lignea 
schermata con siepe di essenze arbustive autoctone; c) la Superficie utile lorda massima da realizzare per funzioni 
residenziali sarà di 250 mq.; d) dovranno essere conservate le alberature esistenti lungo strada;  
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DIMENSIONAMENTO DELLA UTOE   
Nuclei o 
frazioni 

FUNZIONI S.U.L. con 
nuovo 
impegno 
di suolo 
derivante 
dal 
P.R.G. 
(mq.) 

S.U.L. con 
nuovo 
impegno di 
suolo 
derivante dal 
P.S. (mq.) 

S.U.L. da 
recupero  
in ambiti 
urbani 
(tessuti 
degradati 
o con 
funzioni 
incongrue 
o 
dismessi)  
mq. 
 

SUL 
derivante da 
recupero 
desumibile 
dalle 
informazioni 
contenute 
nella 
“Variante 
per 
l’edificato di 
matrice 
storica” 
(mq.) 

Numero di 
abitanti al 
2001 

Incremento 
potenziale 
del numero 
di abitanti  

Incremento 
potenziale 
del numero 
di alloggi  
(120 mq. di 
sup. lorda 
media ad 
alloggio 
media) 

S
. P

IE
T

R
O

 IN
 

V
IL

LA
 Residenzia

le 
1.000 250 600  78 45 15 

 Industriale, 
artigianale 

       

 Commercia
le per 
medie 
strutture di 
vendita 

       

 Turistico – 
ricettiva 

  1.000     

 Direzionale        
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. Residenzia

le 
   1.600 153 69 23 

 Industriale, 
artigianale 

       

 Commercia
le per 
medie 
strutture di 
vendita 

       

 Turistico – 
ricettiva 

   700    

 Direzionale        
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
TABELLA CARENZE PREGRESSE DI SUPERFICI A STANDARDS  
Nuclei o 
frazioni  

Carenza pregressa di standards 
di verde pubblico (mq.) 

Carenza pregressa di standards di 
parcheggi 

(mq.) 

S
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R
O

 
IN

 V
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 702 85 

 
 




