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COMUNE DI SANSEPOLCRO 
PROVINCIA DI AREZZO 

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

SCHEDE DI VALUTAZIONE DELL’UTOE 

COLLINA DELLE VILLE  

DI SANSEPOLCRO 

UTOE 

03/D 

OBIETTIVI PER L’U.T.O.E. 
Ob01: tutela dei caratteri di notevole pregio paesaggistico che contraddistinguono in modo diffuso la U.t.o.e. n. 03, anche in 

coerenza con le direttive e prescrizioni del P.I.T. in merito al patrimonio collinare, con i contenuti della Scheda di 
paesaggio n. 11 “Valtiberina” facente parte della disciplina di implementazione paesaggistica del P.I.T. adottata con 
D.C.R. n. 32 del 16/06/2009 (contenente, per ciascuna scheda di paesaggio, la Sezione n. 3 – “Funzionamento, 
dinamiche, obiettivi di qualità, azioni prioritarie” e la Sezione 4 – “Beni paesaggistici soggetti a tutela ai sensi del 
D.Lgs. 42/2004”), con gli obiettivi di tutela relativi alla presenza del vincolo paesaggistico ex L. 1497/39 apposto con 
D.M. del 12/11/1962, con gli obiettivi e le direttive di tutela del P.T.C. della Provincia di Arezzo, che qui ha individuato 
un’estesa area di tutela paesistica della struttura urbana che ingloba anche le numerose aree di tutela paesistica delle 
ville storiche collinari; 

Ob02:  garantire l’integrità fisica del territorio della U.t.o.e. caratterizzato dalla presenza di aree con pericolosità 
geomorfologica elevata e molto elevata più diffuse rispetto alle U.t.o.e. 01 e 02 oltre che di aree con pericolosità 
idraulica molto elevata ed elevata a valle di Villa Serena;  

Ob03:  ridurre le criticità dovute ad interventi incongrui sulla viabilità che hanno comportato alterazioni della regimazione 
idraulica delle acque piovane; recupero contestuale delle “opere d’arte” presenti sulla viabilità storica (quali muri a 
retta in pietrame) che presentano uno scarso livello di manutenzione; promozione dell’uso ricreativo dei percorsi 
collinari anche attraverso progetti di recupero e restauro della sentieristica storica, con eventuale sua integrazione 
con nuovi tratti stradali per una percorrenza esclusivamente pedonale e ciclabile; 

Ob04:  tutela del fitto mosaico delle colture tradizionali collinari formato da uliveti, brani residuali di coltura promiscua, vigneti, 
e sistemazioni idraulico - agrarie dei ciglionamenti e terrazzamenti presenti in proporzione maggiore in questa U.t.o.e. 
rispetto a tutte le altre U.t.o.e. individuate nel territorio comunale; 

Ob05:  tutela di tutti gli altri elementi di pregio paesaggistico e storico-culturale (edifici rurali o ex rurali, edifici specialistici e 
ville di matrice storica, alberature di pregio, viali storici, giardini privati di pregio); 

Ob06:  promozione degli interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente non utilizzato anche attraverso 
l’aggiornamento del quadro conoscitivo e della disciplina della vigente “Variante per l’edificato di matrice storica”; 

Ob07:  individuazione puntuale dei differenti caratteri delle aree ricadenti nella U.t.o.e. dal punto di vista insediativo e 
paesaggistico-ambientale al fine di promuovere la riqualificazione ambientale e paesaggistica d’insieme delle aree 
interessate che mostrano elementi di criticità e di degrado, anche consentendo modesti incrementi edilizi residenziali 
che possano comunque distinguersi per un’elevata qualità architettonica che, nell’ambito del P.S., sarà da porre in 
stretta relazione sia con la capacità di armonizzarsi con il contesto paesaggistico-ambientale che con la 
sperimentazione di tipologie edilizie che possano configurarsi come autenticamente moderne, evitando il ricorso a 
linguaggi vernacolari (con utilizzo di archetti, finte torri, murature in pietrame a vista) e di mimesi meccanica degli 
esempi delle architetture tradizionali; 

Ob08:  promozione delle attività agricole ancora insediate all’interno della U.t.o.e. per il loro prezioso ruolo di presidio 
territoriale contro i fenomeni di abbandono e degrado e quindi contro la perdita del valore estetico del paesaggio 
collinare. 

 
AZIONI DI PIANO PER L’U.T.O.E. 
Az01: specificazione, al livello di dettaglio comunale, delle invarianti strutturali già individuate dal P.T.C. che interessano 

gran parte della U.t.o.e. 03 (edificato storico, aree di tutela paesaggistica della struttura urbana, delle ville di matrice 
storica, dell’edificio specialistico antico di Santa Maria di Gagnano a cui il P.S. ha aggiunto quella del Convento dei 
Cappuccini, aree con tessitura agraria a maglia fitta, aree terrazzate o ciglionate, aree boscate, viabilità di valore 
storico e/o escursionistico e/o di interesse panoramico rilevante o eccezionale, parchi e giardini, filari di alberi o siepi); 
tali invarianti strutturali sono sottoposte alle norme di tutela definite nella parte statutaria delle N.T.A. del P.S.; 

Az02:  sulla base della perimetrazione delle invarianti strutturali sopra citate e, in particolare, sulla base dell’analisi del 
sistema insediativo appartenente alla U.t.o.e., individuazione di un’area centrale che presenta una minore 
caratterizzazione agricola e si connota per un sistema insediativo residenziale recente (più fitto rispetto a quello 
esistente nei settori occidentale ed orientale della stessa U.t.o.e.) caratterizzato da carenze e criticità ambientali ed 
infrastrutturali (mancanza delle reti dei sottoservizi e quindi delle infrastrutture per la tutela delle risorse essenziali, 
aree abbandonate e degradate dal punto di vista paesaggistico); conseguente previsione, all’interno di questa zona 
centrale, di un’area da sottoporre ad Intervento strategico Is 11 - “Sistema delle residenze collinari storiche e 
recenti ”, rappresentata nella tavola “Disciplina di piano-Sistema insediativo” e compresa nel tipo ambientale dei 
“coltivi del frazionamento periurbano”; all’interno di tale area potranno essere consentiti interventi di nuova 
edificazione a scopo residenziale alla condizione che essi perseguano e garantiscano anche la riqualificazione 
ambientale, paesaggistica, infrastrutturale complessiva dell’area interessata, permettendo il superamento delle 
criticità individuate nella presente scheda ed evidenziate sia nella sezione D che nella precedente sezione C. 
All’interno dell’area di Intervento Strategico Is11 le trasformazioni consentite dal P.S. potranno attuarsi attraverso 
metodi perequativi con il fine di ripartire oneri e vantaggi delle trasformazioni all’intera area di intervento strategico o a 

parti di essa; valgono inoltre le prescrizioni di cui al successivo punto Cp4 del paragrafo “VALUTAZIONI DI 
COMPATIBILITÀ URBANISTICO -PAESISTICA NEL RISPETTO DEGLI ARTICOLI 2, 13 e 25 D EL P.T.C.”  1 

Az03: previsione, in un’area a confine con la U.t.o.e. n. 02 “Pedecolle urbanizzato del Capoluogo”, di un ambito di 
potenziamento della residenza su aree tutelate, che, per la sua localizzazione su un’area di frangia urbana potrà 
concorrere a definire e riqualificare il limite tra urbano ed extraurbano verso la collina secondo le modalità e condizioni 
definite nei successivi paragrafi “CONDIZIONI ALLA TRASFORMABILITÀ AI FINI DELLA MITIG AZIONE DEI 
POTENZIALI EFFETTI NEGATIVI DELLE TRASFORMAZIONI”  e “VALUTAZIONI DI COMPATIBILITÀ 
URBANISTICO-PAESISTICA NEL RISPETTO DEGLI ARTICOLI 2, 13 e 25 DEL P.T.C.” ; nella pertinenza di un 
edificio recente posto in località S. Casciano è ammesso un modesto potenziamento della funzione residenziale alle 
condizioni definite nei successivi punti Ct03 del paragrafo “CONDIZIONI ALLA TRASFORMABILITÀ AI FINI DELLA 
MITIGAZIONE DEI POTENZIALI EFFETTI NEGATIVI DELLE T RASFORMAZIONI”  e Cp2 del paragrafo 
“VALUTAZIONI DI COMPATIBILITÀ URBANISTICO-PAESISTICA  NEL RISPETTO DEGLI ARTICOLI 2, 13 e 25 
DEL P.T.C.”;  

Az04: individuazione, in corrispondenza dei coltivi della U.t.o.e. che non rientrano nel tipo ambientale dei “Coltivi del 
frazionamento periurbano”, del tipo di paesaggio agrario dei “Coltivi collinari continui”, da ricomprendere all’interno 
delle aree a prevalente funzione agricola in cui sono considerate compatibili tutte le attività agricole ordinarie e le 
attività connesse (agriturismo, funzioni ricreative e del tempo libero). Al fine di garantire la permanenza delle aziende 
agricole il P.S. ha individuato, sul margine sud dell’area di tutela paesistica di Villa Irma a Salaiolo, un ambito per la 
realizzazione di abitazioni o annessi rurali a servizio di un’azienda agricola ivi insediata che non può usufruire di 
localizzazioni alternative con minore impatto paesaggistico-ambientale alle condizioni definite nei successivi punti 
Ct03 del paragrafo “CONDIZIONI ALLA TRASFORMABILITÀ AI FINI DELLA MITIG AZIONE DEI POTENZIALI 
EFFETTI NEGATIVI DELLE TRASFORMAZIONI”  e Cp3 del paragrafo “VALUTAZIONI DI COMPATIBILITÀ 
URBANISTICO-PAESISTICA NEL RISPETTO DEGLI ARTICOLI 2, 13 e 25 DEL P.T.C.”; 

Az04bis : in una zona posta in Val d’Afra, a est del Ponte San Francesco, il P.S. ha individuato un’area che risulta già 
destinata a maneggio e per la quale viene riconosciuta tale specifica destinazione in quanto compatibile con i caratteri 
del tipo di paesaggio agrario collinare in cui è collocata; all’interno di tale area sono ammessi gli interventi di cui all’art. 
41, comma 7, della L.R. 1/05 ed alle condizioni di cui al successivo punto Ct03 del paragrafo “CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMABILITÀ AI FINI DELLA MITIGAZIONE DEI POTEN ZIALI EFFETTI NEGATIVI DELLE 
TRASFORMAZIONI”  e Cp5 del paragrafo “VALUTAZIONI DI COMPATIBILITÀ URBANISTICO-PAESISTICA  NEL 
RISPETTO DEGLI ARTICOLI 2, 13 e 25 DEL P.T.C.” ; 

Az04ter:  in Val d’Afra, ai piedi del promontorio su cui sorge Villa Benedetti, il P.S. ha individuato un’area per attività sportivo 
- ricreative in cui sono ammesse le funzioni di maneggio ed attività ludico-sportive legate all’allevamento dei cavalli; in 
corrispondenza del complesso edilizio storico di Villa Benedetti sono invece previste attività ricettive; per l’area del 
maneggio e il complesso edilizio di Villa Benedetti valgono inoltre le condizioni definite al successivo punto Ct03 del 
paragrafo “CONDIZIONI ALLA TRASFORMABILITÀ AI FINI DELLA MITIG AZIONE DEI POTENZIALI EFFETTI 
NEGATIVI DELLE TRASFORMAZIONI”  e Cp6 del paragrafo “VALUTAZIONI DI COMPATIBILITÀ URBANISTICO-
PAESISTICA NEL RISPETTO DEGLI ARTICOLI 2, 13 e 25 D EL P.T.C.” ; 

Az04quater : presso la località Il Cantone ed in corrispondenza del lago “Roselli” il P.S. ha individuato un’area per attività 
sportivo - ricreative in cui sono ammesse le attività di pesca sportiva ed attività ricreative connesse; gli interventi 
previsti dovranno rispettare le modalità e condizioni di cui al successivo punto Ct03 del paragrafo “CONDIZIONI 
ALLA TRASFORMABILITÀ AI FINI DELLA MITIGAZIONE DEI POTENZIALI EFFETTI NEGATIVI DELLE 
TRASFORMAZIONI”  e Cp7 del paragrafo “VALUTAZIONI DI COMPATIBILITÀ URBANISTICO-PAESISTICA  NEL 
RISPETTO DEGLI ARTICOLI 2, 13 e 25 DEL P.T.C.” ; 

Az05: previsione di una disciplina del patrimonio edilizio esistente che, anche attraverso l’aggiornamento del quadro 
conoscitivo della vigente “Variante per l’edificato di matrice storica”, garantisca il massimo riuso di tale patrimonio nel 
rispetto dei valori architettonico-ambientali individuati; per ciò che riguarda il patrimonio edilizio successivo al 1940 il 
P.S. fissa i criteri che dovranno essere sviluppati dal R.U. per la disciplina di recupero, che dovrà precisare le 
modalità di riuso, assumendo e rispettando il dimensionamento massimo definito dal P.S. per la volumetria 
recuperabile per le varie destinazioni d’uso ammesse; 

Az06: all’interno della U.t.o.e. n. 03 e immediatamente a nord del complesso religioso del Convento dei Cappuccini il P.S. 
ha individuato un’area a parco urbano in cui il R.U. potrà localizzare una zona per il gioco e la sosta attrezzata e un 
parcheggio alle condizioni di cui ai punti Ct03 del paragrafo “CONDIZIONI ALLA TRASFORMABILITÀ AI FINI 
DELLA MITIGAZIONE DEI POTENZIALI EFFETTI NEGATIVI D ELLE TRASFORMAZIONI”  e Cp7 del paragrafo 
“VALUTAZIONI DI COMPATIBILITÀ URBANISTICO-PAESISTICA  NEL RISPETTO DEGLI ARTICOLI 2, 13 e 25 
DEL P.T.C.” ;. 

                                                 
1 Stralcio effettuato in adeguamento al Verbale della Conferenza paritetica interistituzionale (seduta del 15 giugno 2011, prot. AOO-

GRT-154793 – N30-70 del 16/06/2011) 
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ANALISI DEI PREVEDIBILI EFFETTI DELLE AZIONI DI PIA NO IN ASSENZA DI CONDIZIONI DI SOSTENIBILITÀ 
  

EFFETTI POTENZIALI SU 

 
 
 
AZIONI DI PIANO 

A
ria

 

A
cq

ua
 

S
uo

lo
 

P
ae

sa
gg

io
 

P
at

rim
on

io
 

A
rc

hi
te

tt.
/a

rc
he

ol
. 

N
at

ur
a 

e 
bi

od
iv

er
si

tà
 

R
ifi

ut
i 

F
at

to
ri 

cl
im

at
ic

i 

In
se

di
am

en
t

i e
 m

ob
ili

tà
 

E
ne

rg
ia

 

A
sp

et
ti 

so
ci

oe
c.

 

S
al

ut
e 

um
an

a 

Az01 + + + ++ + + +/- + + + ++ ++ 
Az02 +/- - - - +/- - - +/- - - + +/- 
Az03 +/- - - - +/- +/- - +/- +/- +/- + +/- 
Az04 +/- +/- + - +/- +/- +/- +/- + +/- + +/- 
Az04bis  +/- - +/- +/- +/- +/- - +/- - - + + 
Az04ter  +/- - - - - +/- - +/- - - + + 
Az04quater  +/- +/- +/- +/- +/- +/- +/- +/- - +/- + + 
Az05 +/- +/- +/- +/- + + +/- +/- + + + +/- 
Az06 +/- +/- +/- +/- +/- +/- +/- +/- + +/- + +/- 

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 (in particolare Az02, Az03, Az04, Az04, Az04bis, Az04ter, Az04quater) per la realizzazione di nuovi insediamenti che, 
all’interno della U.t.o.e. n. 3, saranno caratterizzati dalla prevalente funzione residenziale. 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 (a 
partire innanzitutto dalla risorsa suolo e paesaggio di particolare rilevanza all’interno della U.t.o.e. n.03).  
Pertanto gli interventi previsti che comportano nuovo impegno di suolo 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 stabilite nell’ambito 
degli studi geologici di supporto al R.U.; 

Ct 02 le previsioni di incrementi edilizi a scopo residenziale, turistico - ricettivo o sportivo - ricreativo 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; per gli interventi edilizi consentiti all’interno dell’area sottoposta ad 
intervento strategico Is 112 della U.t.o.e. la depurazione potrà essere realizzata anche con ricorso a sistemi di fito - 
depurazione; 

Ct 03 gli interventi di restauro, ristrutturazione edilizia anche con addizioni funzionali e sostituzione edilizia degli edifici 
esistenti, di riutilizzo a fini residenziali di edifici non abitativi esistenti e legittimati da regolare titolo abilitativo così 
come quelli di nuova costruzione dovranno essere condizionati alla realizzazione contestuale di opere di 
riqualificazione ambientale, paesaggistica, infrastrutturale da commisurare alla entità e natura degli interventi edilizi 
proposti ed alle criticità o ai caratteri paesaggistico ambientali esistenti nei contesti dove tali interventi si collocano; tali 
interventi possono comprendere il ripristino, consolidamento ed adeguamento della viabilità, adeguamento, 
potenziamento o nuova realizzazione di sistemi di smaltimento dei reflui, di depurazione, di approvvigionamento 
idrico, opere per il miglioramento della stabilità dei versanti, ripristino di muretti a secco di sostegno di scarpate o di 
terrazzamenti, ripristino di colture tradizionali quali oliveti, vigneti, coltura promiscua su aree agricole attualmente 
abbandonate, ripristino di elementi di arredo vegetazionali (siepi, alberatuture di confine o lungo viali di accesso, 
ecc.), opere di pulitura e risistemazione della rete idraulica delle acque superficiali o dei laghetti collinari o altre opere 
comunque finalizzate alla riqualificazione ambientale, paesaggistica, infrastrutturale per l’attuazione degli interventi 
previsti dal P.S all’interno dell’ area di intervento strategico Is 11 – “ Sistema delle residenze collinari storiche e 

                                                 
2 Stralcio effettuato in adeguamento al Verbale della Conferenza paritetica interistituzionale (seduta del 15 giugno 2011, prot. AOO-

GRT-154793 – N30-70 del 16/06/2011) 

recenti ”  il R.U. dovrà prescrivere la redazione di un piano attuativo unitario esteso all’intera superficie dell’area 
perimetrata dal P.S. come area di Intervento Strategico Is11; nell’ambito del R.U. dovranno essere compiuti i seguenti 
approfondimenti rispetto a quanto già definito dal P.S.: a) dettagliata analisi delle perimetrazioni delle aree 
abbandonate; a bis) approfondimento delle indagini geologiche al fine di precisare le pericolosità e fattibilità e le 
effettive condizioni di rischio idrogeologico, al fine di evitare ogni forma di trasformazione delle aree con pericolosità 
molto elevata e di impostare progetti di riduzione del rischio geomorfologico la cui realizzazione sia collegata 
all’attuazione degli interventi edilizi di ampliamento, recupero o nuova costruzione; b) dettagliata rilevazione dei 
sistemi di approvvigionamento idrico e dei sistemi di smaltimento reflui e di depurazione effettivamente presenti e 
individuazione cartografica e descrittiva delle criticità individuate; c) approfondimento dell’analisi paesaggistica di tutta 
l’area con specificazione dei perimetri delle aree interessate dalle invarianti strutturali e dai beni sopradescritti in cui 
sono esclusi gli interventi di nuova edificazione e invece sono da prescrivere interventi di recupero e restauro 
paesaggistico; d) analisi di intervisibilità delle aree interne all’area Is 11 dai punti di vista principali di pianura ed interni 
alla stessa area di intervento strategico; e) individuazione delle aree trasformabili e definizione delle opere di recupero 
ambientale e paesaggistico, delle opere di urbanizzazione da realizzare per garantire una corretta accessibilità, oltre 
che delle opere per la realizzazione delle infrastrutture per la tutela delle risorse essenziali, da correlare a ciascun 
intervento di nuova edificazione a scopo residenziale; f) le prescrizioni per la redazione del citato piano unitario 
conseguente alle indagini, verifiche ed analisi di cui ai precedenti punti. Dovrà inoltre essere garantito che le eventuali 
modifiche ed integrazioni al sistema viario esistente che si rendessero necessarie prevedano comunque la 
conservazione dei caratteri delle aree ricadenti all’interno di invarianti strutturali quali aree terrazzate o ciglionate, 
aree con tessitura agraria a maglia fitta, aree boscate, aree di tutela paesistica delle ville e degli edifici specialistici 
antichi, arredo vegetazionale di pregio. Nell’ambito dello stesso piano unitario il R.U., dovrà prescrivere tipologie 
edilizie, caratteri materiali e tipologie delle sistemazione esterne, che si armonizzino con il contesto collinare sulla 
base dei condizionamenti di seguito riportati che integrano quanto sopra descritto (nel paragrafo intitolato: 
“VALUTAZIONI DI COMPATIBILITÀ URBANISTICO-PAESISTICA NEL RISPETTO DEGLI ARTICOLI 2, 13 e 25 DEL 
P.T.C.”), punto Cp4, che valgono ai fini della compatibilità urbanistico-paesaggistica delle trasformazioni con il 
P.T.C..3 Il R.U., inoltre nella definizione degli interventi previsti nelle azioni di piano di cui ai precedenti punti Az03, 
Az04, Az04 bis, Az04 ter, Az04 quater, dovrà rispettare oltre che le condizioni di cui ai precedenti punti C01 e C02, 
anche le prescrizioni di cui al paragrafo “VALUTAZIONI DI COMPATIBILITÀ URBANISTICO - PAESISTI CA NEL 
RISPETTO DEGLI ARTICOLI 2, 13 e 25 DEL P.T.C. ”, punti Cp1, Cp2, Cp3, Cp5, Cp6, Cp7 ; 

Ct 04 analoghe prescrizioni in merito alle tipologie edilizie, ai materiali, alle modalità di realizzazione delle sistemazioni 
esterne, dovranno essere dettate dal R.U. per le trasformazioni consentite dal P.S. nelle aree definite ambiti di 
potenziamento della residenza su aree di tutela paesistica individuate dal P.S. nella tavola della “Disciplina degli 
insediamenti concentrati” a confine con la sottostante U.t.o.e. n. 02; 

Ct 05 nell’area a monte del Convento dei Cappuccini individuata dal P.S. come “parco urbano” la sistemazione dell’area di 
parcheggio e/o sosta attrezzata dovrà rispettare le condizioni di cui al precedente punto Ct01e quelle previste al 
successivo punto Cp8. 

 
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 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. 3, in coerenza i contenuti del P.T.C., il P.S. ha individuato le aree di tutela paesistica di Villa 
Golini, Palazzo di Luglio, Villa Cantagallina, Villa La Grillaia, Villa di Poggio alla Fame, Villa Serena, Villa Massi, Villa Fatti, 
Vila Igea, Villa di Catolino, Villa Pacchi-Sgoluppi, Villa Irma a Salaiolo, Villa La Romitina, Villa Benedetti, e Villa Giovagnoli 
alla Torraccia, degli edifici specialistici antichi del Convento dei Cappuccini e della chiesa di Santa Maria di Gagnano. Nella 
restante parte della U.t.o.e. è presente l’area di tutela paesistica della struttura urbana di Sansepolcro. 
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 discostamenti 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). 
Nell’ambito della U.T.O.E. 03 il P.S. di Sansepolcro recepisce le direttive del P.T.C. in merito alle aree di tutela paesistica 
consentendo alcuni scostamenti alle seguenti condizioni: 
Cp1)  in un’area ad est di Villa Catolina individuata come ambito di potenziamento della residenza su aree di tutela 

paesistica sono consentiti interventi di nuova edificazione a scopo residenziale a condizione che: a) gli interventi da 
realizzare contestualmente siano quelli compresi nel comparto unitario perimetrato in nero nella planimetria 
sottoriportata; b)  vengano conservati nel loro assetto attuale il percorso di pregio che lambisce a ovest l’ambito di 

                                                 
3 Stralcio effettuato in adeguamento al Verbale della Conferenza paritetica interistituzionale (seduta del 15 giugno 2011, prot. AOO-

GRT-154793 – N30-70 del 16/06/2011) 
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potenziamento della residenza in questione ed il corso d’acqua con vegetazione ripariale che fiancheggia il lato ovest 
di tale percorso; c) l’acceso a tale ambito di potenziamento della residenza su aree di tutela paesistica sia garantito 
da una viabilità di quartiere di progetto che lambisca il limite est di tale ambito; d) venga realizzata e ceduta al 
Comune l’area a parco pubblico compresa all’interno di tale comparto; e) gli edifici da realizzare abbiano altezza 
massima pari ad un piano fuori terra, volumetrie semplici prive di corpi scala esterni, con parapetti delle eventuali 
terrazze da realizzare con struttura metallica leggera e privilegiando le logge coperte alle terrazze aggettanti; f) 
vengano previste soluzioni planimetriche che minimizzino i movimenti di terra e limitino tali interventi alla sola area di 
sedime dell’edificio, mantenendo l’andamento naturale del terreno nelle pertinenze; g) venga previsto dal R.U., un 
abaco delle recinzioni ammissibili in ambito collinare che eviti il ricorso a soluzioni da anonima periferia urbana e 
preveda invece una più congrua armonizzazione con il contesto paesaggistico ambientale; h) venga inoltre previsto 
un elenco delle specie vegetazionali compatibili che potranno essere utilizzate nella sistemazione dei giardini; i) la 
superficie lorda massima totale degli edifici da realizzare a fini residenziali non potrà essere superiore a mq. 600; di 
seguito si riporta l’individuazione del comparto descritto sull’estratto della tavola della “Disciplina degli insediamenti 
concentrati” (questo comparto risulta connesso ad un altro più a sud all’interno del quale sono previsti interventi 
definiti all’interno della scheda D di valutazione della U.t.o.e. n. 02 zona presso via Fossombroni). 

 
 

 
 

 
 
 

Cp2)  in un’area sul margine sud di Villa Irma a Salaiolo individuata come “ambito per abitazioni o annessi rurali su aree 
tutelate” nella tavola “Disciplina di Piano – Sistema insediativo” del P.S. è consentita la realizzazione di un edificio 
abitativo o annesso rurale in funzione di un’azienda agricola ivi presente alle seguenti condizioni: a) venga tutelata nel 
suo assetto attuale l’area ciglionata ed olivata presente nell’intorno dell’ambito in questione; b) l’edificio venga 
realizzato nell’area dove è già presente un piazzale ai piedi dell’esistente oliveto; c) vengano minimizzati i movimenti 
di terra alla sola area di sedime dell’edificio, mantenendo l’andamento naturale del terreno nelle pertinenze; d) 
l’edificio da realizzare abbia altezza massima di due piani fuori terra, volumetria semplice priva di corpi scala esterni, 
con parapetti delle eventuali terrazze da realizzare con struttura metallica leggera e privilegiando le logge coperte alle 
terrazze aggettanti; e) la superficie lorda massima degli edifici da realizzare a fini residenziali e/o per annessi non 
potrà essere superiore a mq. 300; di seguito si riporta l’estratto della tavola della “Disciplina di piano-Sistema 
insediativo” in cui tale lambito per abitazioni o annessi rurali su aree tutelate” è campito in verde scuro: 

 

 
 
 
 

Cp3) All’interno dell’area individuata come “pertinenza di edificio recente” nella tavola 12 del P.S. e perimetrata in nero nella 
planimetria riportata di seguito, in parte già compresa in zona B5 dal P.R.G. vigente, è ammesso un ampliamento 
dell’edificio abitativo esistente “una tantum”, con S.U.L. massima di 200 mq. e altezza massima di due piani fuori terra. 
All’interno della stessa area non è ammessa la realizzazione di garage interrati. 
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Cp4)  il R.U. dovrà inoltre precisare le aree da destinare ad interventi di nuova edificazione a scopo residenziale all’interno 

dell’area soggetta ad Intervento strategico Is 11 “Sistema delle residenze collinari storiche e recenti” alle condizioni 
alla trasformabilità definite nel precedente paragrafo (punto Ct03) e nel rispetto delle seguenti condizioni di 
compatibilità urbanistico -paesistica per la coerenza con il P.T.C. : a) all’interno della suddetta area di intervento 
strategico sono comunque da escludere interventi di nuova edificazione nelle aree ad oliveto specializzato o a 
seminativi e olivi, rappresentate nella tavola n. 4 del P.S., nelle aree con tessitura agraria a maglia fitta, aree 
terrazzate o ciglionate, aree boscate, aree di tutela paesaggistica delle ville storiche, individuate dal P.S. nelle tavole 
n. 11 e 12, le aree con pericolosità geomorfologica molto elevata; non dovranno essere alterate inoltre le sistemazioni 
vegetazionali di pregio (quali filari di alberi di pregio a corredo di viali accessi, sistemazioni particolari legate ad attività 
venatoria tradizionale); sono da escludere inoltre le localizzazioni di eventuali nuove costruzioni su aree 
completamente esposte ai coni visivi principali di pianura e comunque tutti quegli interventi di trasformazione che 
avrebbero un maggiore impatto visivo; b) vengano previste soluzioni planimetriche che minimizzino i movimenti di 
terra e limitino tali interventi alla sola area di sedime dell’edificio, mantenendo l’andamento naturale del terreno nelle 
pertinenze; le opere di contenimento del terreno dovranno essere realizzate con soluzioni di ingegneria naturalistica e 
potranno prevedere la realizzazione di muretti in pietra che dovranno ispirarsi alle modalità costruttive dei muri storici 
(muretti a secco o con blocchi regolari parallelepipedi e interposta malta con calce e con spessori ridotti al minimo); c) 
nell’ambito del piano attuativo unitario che riguarderà l’intera area di intervento strategico dovranno essere prescritte 
tipologie edilizie di pendio che, sfruttando la pendenza naturale del pendio, abbiano altezza massima di un solo piano 
utile nel prospetto a monte (da valutare rispetto alla quota attuale del terreno); l’altezza a valle sarà quella derivante 
dalla differenza di quota esistente dovuta alla pendenza naturale del terreno; c) tali tipologie edilizie dovranno ispirarsi 
a criteri di elevata qualità architettonica che saranno valutate soprattutto in merito alla capacità di armonizzarsi con il 
contesto paesaggistico e ambientale; tale capacità dovrà essere documentata da appositi rendering con foto 
inserimento; d) gli interventi di nuova edificazione dovranno garantire il minimo impatto visivo delle costruzioni, con 
tamponature a vetrata continua nei prospetti affacciati verso valle, privilegiando soluzioni con volumetrie semplici, 
ispirate alla architettura moderna e improntate ai principi della bioarchitettura, con soluzioni impiantistiche che 
sfruttino fonti di energia rinnovabile; vengano conseguentemente evitate soluzioni vernacolari (cioè l’utilizzo di 
archetti, finte torri ecc., imitazioni acritiche delle tipologie e materiali della architettura rurale tradizionale storica) e 
volumetrie molto articolate; e) il R.U. dovrà prescrivere un abaco delle soluzioni compatibili per le recinzioni e per le 
sistemazioni esterne che si armonizzino con lo specifico contesto paesaggistico; f) gli interventi su ogni area prevista 
per le nuove edificazioni dovranno essere dimensionati utilizzando un indice di fabbricabilità massima di riferimento di 
0,3 mc./mq.; la volumetria massima totale per residenze da realizzare all’interno dell’area di Intervento strategico Is 
11 “Sistema delle ville collinari recenti” e nell’area oggetto del precedente punto Cp3 non potrà superare 9.000 mc. 
pari ad una S.u.l. massima di 3.000 mq. comprendente gli ampliamenti di edifici esistenti, il riuso eventuale di edifici 

recenti o post 1940, legittimati da regolare titolo abilitativo e attualmente non destinati a residenza, e le eventuali 
nuove unità abitative. 4 

Cp5) nell’area posta in Val d’Afra e individuata come “area per attività sportive e ricreative” (vedi planimetria riportata di 
seguito in cui l’area è perimetrata in verde) è consentita la destinazione a maneggio e ad attività di ippoterapia; gli interventi 
ammessi sono condizionati alla presentazione di un progetto unitario riguardante l’intera area (manufatti e sistemazioni 
esterne) in cui sono ammessi gli annessi di cui all’art. 41, comma 7, della L.R. 1/05, da realizzare in struttura e con 
tamponamenti in legno; le recinzioni dovranno essere realizzate in pali di castagno o in metallo con eventuale rete a maglia 
sciolta; all’interno di tale area non è ammessa la realizzazione di edifici ad uso abitativo. 
 

 
 
Cp6) Nel complesso di Villa Benedetti è individuato un “attrezzatura sportivo-ricreativa” (vedi planimetria riportata di seguito 
in cui l’area è perimetrata in nero) in cui sono consentite le attività di allevamento dei cavalli e le attività sportivo - ricreative 
legate alla presenza del cavallo e quindi la realizzazione delle strutture necessarie a tali funzioni (box per cavalli, fienile, 
campo di equitazione, alloggio per il custode e servizi di club-house); tutti i manufatti edilizi dovranno essere localizzati 
all’interno delle aree campite con tratteggio blu nella planimetria riportata di seguito e dovranno essere oggetto di specifico 
“Programma aziendale di miglioramento agricolo” o di “piano attuativo” che contenga le valutazioni di compatibilità 
urbanistico paesistico di dettaglio di cui all’art. 48 delle N.T.A. del P.S., finalizzate alla minimizzazione dell’impatto 
paesaggistico – ambientale degli interventi da realizzare; tali piani dovranno rispettare tutte le norme di tutela definite dal 
P.S. nel Titolo II delle N.T.A., relativo al corretto uso delle risorse ambientali, paesaggistiche e infrastrutturali, e nel Titolo III 
delle N.T.A. (relativo alla disciplina delle invarianti strutturali); la S.U.L. massima da utilizzare per l’alloggio del custode è di 
150 mq.; la S.U.L. massima da utilizzare per la club-house è di 200 mq.; nell’area a tratteggio blu a est del viale di accesso 
alla villa da sud potrà essere localizzata la sola abitazione del custode con altezza massima di 1 piano fuori terra oltre che 
sistemazioni esterne che non alterino la morfologia e la permeabilità dell’area; tutti i manufatti edilizi dovranno essere 
localizzati all’interno delle aree campite con tratteggio blu nella planimetria riportata di seguito e dovranno essere oggetto di 
specifico “Programma aziendale di miglioramento agricolo” o di “piano attuativo” che contenga le valutazioni di compatibilità 
urbanistico paesistico di dettaglio di cui all’art. 48 delle N.T.A. del P.S. finalizzate alla minimizzazione dell’impatto 
paesaggistico – ambientale degli interventi da realizzare; tali piani dovranno rispettare tutte le norme di tutela definite dal 
P.S. nel Titolo II delle N.T.A., relativo al corretto uso delle risorse ambientali, paesaggistiche e infrastrutturali, e nel Titolo III 
delle N.T.A. (relativo alla disciplina delle invarianti strutturali). A supporto di tali funzioni sportivo-ricreative nel complesso 
edilizio storico di Villa Benedetti sono ammesse funzioni ricettive nella forma dell’agriturismo, oltre che le funzioni di centro 
aziendale agricolo, che dovranno rispettare il valore architettonico ambientale degli edifici facenti parte del complesso oltre 
                                                 
4 Stralcio effettuato in adeguamento al Verbale della Conferenza paritetica interistituzionale (seduta del 15 giugno 2011, prot. AOO-

GRT-154793 – N30-70 del 16/06/2011) 
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che i valori ambientali e paesaggistici del connesso parco; tutti gli interventi di trasformazione dovranno rispettare la 
disciplina di tutela di cui all’art. 48 delle N.T.A. del P.S. per le aree di tutela delle ville e dovranno essere definiti nell’ambito di 
un Piano di Recupero che documenti sia gli interventi sui manufatti edilizi che le sistemazioni esterne”. 
 

 
 

 
 
Cp7) Nell’area per attività soprtivo-ricreative individuata dal P.S. in località Cantone, in corrispondenza del lago Roselli (vedi 
area perimetrata in nero nella planimetria riportata di seguito) sono ammesse le attività di pesca sportiva e ricreative in 
genere; in tale area è consentita la riconfigurazione delle volumetrie attualmente presenti, da riutilizzare per attività di 
servizio (bar, deposito) a quelle sportivo – ricreative; è consentita inoltre la collocazione di arredi per spazi di sosta che 
dovranno essere realizzati come elementi in legno o metallo semplicemente appoggiati al suolo; in corrispondenza 
dell’accesso all’area potrà essere anche ricavato uno spazio a parcheggio che dovrà essere sistemato con fondo 
permeabile. 
 

 
 

Cp8) Il Piano Strutturale ha inoltre individuato un’area da destinare a parco urbano a nord – ovest del complesso edilizio 
storico del Convento dei Cappuccini e a est di Villa Massi (area perimetrata in nero nella planimetria riportata di 
seguito) dove è prevista la realizzazione di un’area a verde pubblico per la sosta, corredata da arredi quali panchine e 
strutture per la sosta e/o per il gioco; al suo interno dovrà essere ricavato anche un’area da destinare a parcheggio 
pubblico. Il R.U. dovrà prevedere che gli spazi a verde e a parcheggio vengano realizzati con sistemazioni a fondo 
permeabile, con arredo vegetazionale che utilizzi essenze autoctone dell’ambiente collinare ed eventuali altri arredi 
che si armonizzino con il contesto paesaggistico-ambientale; le eventuali sistemazioni (opere di sostegno) che si 
rendessero necessarie dovranno essere realizzate con soluzioni di ingegneria naturalistica. 
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DIMENSIONAMENTO DELLA UTOE 

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

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

S.U.L.  
da 
recuper
o in 
ambiti 
urbani 
(mq.) 
 

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

Numero di 
abitanti al 
2001 

Incremento 
potenziale 
del numero 
abitanti 

Incremento del numero alloggi  
(sup. lorda media ad alloggio: 120 
mq. o 180 mq. nell’area di 
Intervento strategico Is11) 

Residenziale 0 3.000*  1.730 235 114 14 da recupero di edifici di 
matrice storica, 9 da nuovo 
impegno di suolo di cui alle 

azioni di piano Az03, Az04 ed 
alle correlate condizioni di 

compatibilità Cp1, Cp2 e Cp3 e, 
la parte restante , da utilizzare 
prevalentemente per interventi  

di ristrutturazione edilizia anche 
con addizioni funzionali, 

sostituzione edilizia di edifici 
esistenti e riuso eventuale di 

edifici recenti o post 1940, 
legittimati da regolare titolo 

abilitativo e attualmente non 
destinati a residenza, con 

possibilità solo di un limitato 
numero di nuovi alloggi5  

Industriale, 
artigianale 

0 0 0 0    

Commercial
e per medie 
strutture di 
vendita 

0 0 0 0    

Turistico – 
ricettiva 

0 0 0 0    

Direzionale 0 0 0 0    
 
* I 3.000 mq. di S.U.L. previsti comprendono il dimensionamento di cui alle azioni di piano Az03, Az04 ed alle correlate 
condizioni di compatibilità Cp1, Cp2 e Cp3, gli ampliamenti di edifici esistenti, il riuso eventuale di edifici recenti o post 1940, 
legittimati da regolare titolo abilitativo e attualmente non destinati a residenza e le eventuali nuove unità abitative. 
 
TABELLA CARENZE PREGRESSE DI SUPERFICI A STANDARDS  
Popolazione 
stimata  2008 
della UTOE n.1 

Carenza pregressa di standards di verde pubblico 
(mq.) 

Carenza pregressa di standards di parcheggi 
(mq.) 

395 3.555 988 
 

                                                 
5 Adeguamento al Verbale della Conferenza paritetica interistituzionale (seduta del 15 giugno 2011, prot. AOO-GRT-154793 – N30-70 

del 16/06/2011) 




