
Direzione Urbanistica e Politiche Abitative

Settore  Tutela, Riqualificazione e 
Valorizzazione del Paesaggio

Oggetto:  Comune di San Casciano dei Bagni (SI) - Conferenza Paesaggistica, ai sensi dell’art. 21
della  Disciplina  del  PIT  con  valenza  di  Piano  Paesaggistico,  approvato  con  D.C.R.  n.  37  del
27/03/2015 (di seguito PIT-PPR) per la verifica della Conformazione, ai contenuti del PIT-PPR, del
“Piano Operativo Comunale con contestuale Variante al Piano Strutturale”

III Convocazione – 15.01.2021  in modalità di video-conferenza.

Il  giorno  15.01.2021,  sono  convenuti  e  presenti  in  modalità  di  video-  conferenza,  collegati  al  link
https://rtoscana.whereby.com/s-trv-paesaggio,  i  seguenti  membri  in  rappresentanza  degli  organi  competenti
convocati:

per la Regione Toscana, Arch. Marco Carletti Dirigente del Settore Pianificazione del Territorio, in qualità
di  Presidente,  Arch.  Cecilia  Berengo,  P.O.  del  Settore  Tutela  Riqualificazione  e  Valorizzazione  del
Paesaggio,  Arch.  Sabina  Parenti,  Istruttore  del  Settore  Tutela  Riqualificazione  e  Valorizzazione  del
Paesaggio;  Arch. Luca Signorini P.O. del Settore Pianificazione del Territorio

per la Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio per le Province di Siena, Grosseto e Arezzo,
delegato dal Segretariato Regionale del Ministero dei Beni e delle Attività Culturali e del Turismo per la
Toscana,  l’Arch.  Federico  Salvini  (delega  acquisita  al  Prot.  Reg.  n. 14539  del  14/01/2021);  la
Soprintendenza ha anche trasmesso il proprio parere (acquisito al Prot. Reg. 14336 del 14/01/2021), che si
allega al presente Verbale

Alla riunione sono, inoltre, invitati e presenti:

per  il  Comune  di  San  Casciano  dei  Bagni,   Sindaco  Agnese  Carletti,   Assessore  all’Urbanistica  e
Pianificazione Fabiola  Ambrogi,  Geom. Tiziana Alfatti   Garante della  Comunicazione,   Arch.  Antonio
Mugnai Progettista 

 

Per la Provincia di Siena, Arch.Claudio Torsellini, all’uopo delegato; la Provincia ha anche trasmesso il 
Verbale della Commissione BSA del 23/11/2020, recepito con Prot. 424047 del 03/12/2020; in allegato.

La Conferenza è stata convocata per la data odierna, dal Settore Tutela, Riqualificazione e Valorizzazione
del Paesaggio, con nota Prot.  445556 del 18/12/2020, per verificare la “Conformazione ai contenuti del
PIT-PPR del “Piano Operativo Comunale con contestuale Variante al Piano Strutturale” del Comune di
San Casciano dei Bagni, negli atti approvati in via definitiva dal Comune con Deliberazione del Consiglio
Comunale n. 63 del 09/12/2020

La Conferenza inizia i lavori alle ore 09:00

Ai fini del presente Verbale, si intendono ricomprese le premesse, l'istruttoria e gli esiti riportati nel Verbale
delle due sedute precedenti, che si sono svolte, rispettivamente, in data 04/09/2020 e 01/10/2020.
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La  Regione  procede,  richiamando  le  determinazioni  del  Verbale  dell’ultima  seduta,  alla  quale  erano
presenti tutti i soggetti interessati e che è stato loro trasmesso con nota Prot. 381656 del 05/11/2020, e che
si era così concluso:
“Visti gli approfondimenti, con le integrazioni e modifiche apportate all’Allegato n. 3 alle NTA del PO, la
Conferenza  valuta  positivamente  le  previsioni  urbanistiche;  per  le  Schede  relative  agli  interventi  di
trasformazione  esprime  una  valutazione  positiva  anche  ai  fini  delle  successive  fasi  procedurali  e
autorizzative per quelli ricompresi in Beni Paesaggistici (considerando il contenuto di tali Schede come
base per le valutazioni successive).
La Soprintendenza valuta positivamente gli interventi di trasformazione nella loro previsione, tuttavia le
Schede dell’Allegato n. 3 non hanno un livello di approfondimento tale da consentire di valutare in modo
corretto,  pieno e consapevole,  le ricadute e gli  effetti  dei singoli  interventi  sul paesaggio,  pertanto la
completa  valutazione  della  compatibilità  paesaggistica  degli  interventi  sarà  effettuata  in  sede  di
autorizzazione paesaggistica.  Si  segnala come le previsioni, dato l’alto rischio archeologico connesso,
debbano essere nelle successive fasi autorizzative sottoposte ai procedimenti di cui all’art. 25 del D.Lgs.
50/2016, onde verificare il possibile impatto sul potenziale archeologico.
Alla luce di quanto sopra non ci sono aspetti ostativi all’approvazione del PO. La Conferenza sospende i
lavori in  attesa dell’Atto approvato ai fini  della conclusione del  procedimento di  cui all’art.  21 della
Disciplina del Piano del PIT-PPR.”

Con nota acquisita al Protocollo Regionale con il n. 426406 del 04/12/2020, il Comune di San Casciano dei
Bagni  ha  comunicato  la  decisione  di  convocare  il  Consiglio  Comunale  per  l’approvazione  del  ‘Piano
Operativo  con  Varianti  puntuali  al  Piano  Strutturale’ per  il  giorno  9  dicembre  2020,  e  ha  chiesto  la
convocazione della seduta conclusiva della Conferenza Paesaggistica e l’impegno ad inviare quanto prima
gli atti relativi all’approvazione.
Successivamente, con nota registrata al Prot. Regionale con il n.  433601 del 11/12/2020, il Comune ha
comunicato  che,  con  Deliberazione  del  Consiglio  Comunale  n.  63  del  09/12/2020,  è  avvenuta
l’Approvazione,  ed  ha  trasmesso  la  relativa  documentazione  attraverso  il  link:
http://www.samuelepescatori.it/PianoOperativo2020.zip.
Sul sito istituzionale del Comune  la pagina dedicata al Piano Operativo è consultabile al link: 
 https://www.comune.sancascianodeibagni.si.it/2-generale/250-piano-operativo. 

Prima di procedere alla conclusione della Conferenza Paesaggistica relativa al Piano Operativo si prende
atto che  il Comune di San Casciano dei Bagni, con nota acquisita al Protocollo Regionale  456574 del
30/12/2020, ha comunicato di aver proceduto, con D.C.C. n. 64 del  09/12/2020,  ad una nuova adozione,
avente per oggetto: la nuova previsione n. AT-ID 1.5 Ampliamento stabilimento termale e l'aggiornamento
delle Norme Tecniche di Attuazione, ai sensi dell’art. 19 della L.R. 65/2014; con i seguenti elaborati: 
- Estratto Tav.1 San Casciano dei Bagni;- Progetto Norma AT-ID 1.5; - Stralcio N.T.A., Modifica agli artt.
34 e 36 a seguito entrata in vigore della legge semplificazioni n.120/2020.

La  Regione  riscontra  che,  relativamente  alla  nuova  previsione  AT-ID  1.5,  gli  elaborati  adottati
corrispondono a quelli modificati a seguito di specifica richiesta della Conferenza Paesaggistica (si vedano
i Verbali precedenti) e già verificati positivamente nella scorsa Seduta e che essi sono stati riadottati per il
motivo riportato nella Deliberazione n. 64,  occorre procedere con una nuova adozione poiché l’area di
intervento  va  ad  interessare  un’area  privata  per  la  quale  non  è  stato  attivato  il  procedimento  della
partecipazione e delle osservazioni (intenzione già espressa dal Sindaco nella Seduta precedente); mentre
l'aggiornamento delle Norme Tecniche di Attuazione del  PO riguarda gli  artt.  34 e 36 a seguito della
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modifica apportata dalla L. 120/2020, di conversione del cosiddetto Decreto Semplificazioni, ad  alcune
categorie di intervento previste nel D.P.R. 380/2001. 

Si precisa che la Conferenza Paesaggistica in svolgimento non si riferisce agli elaborati oggetto della nuova
adozione avvenuta con la D.C.C. n. 64 del 09/12/2020, ma al Piano Operativo approvato con D.C.C.  n. 63
del 09/12/2020,  e nello specifico alla documentazione elencata sotto la voce “Parte Urbanistica”  della
Deliberazione di approvazione; la contestuale Variante al Piano Strutturale, funzionale all’approvazione del
Piano Operativo e finalizzata alla coerenza fra gli Strumenti della pianificazione comunale, non è stata
oggetto di questa Conferenza.

In riferimento al Piano Operativo approvato, la Soprintendenza, con nota acquisita al Prot. Reg. 14336  del
14/01/2021, ha espresso il proprio parere ai fini della Conferenza odierna, del quale si riporta quanto segue:
“ (..) si ritengono utili le seguenti osservazioni:
-  l'intervento  AT-ID  1.5  Ampliamento  stabilimento  termale,  rappresenta  la  previsione  urbanistica  di
maggiore impatto sotto il profilo paesaggistico per il dimensionamento delle volumetrie, seppur ridotte.
Questa Soprintendenza accoglie favorevolmente la variazione intervenuta e che prevede lo spostamento
dell'ampliamento sul lato opposto ma la definizione progettuale dell'intervento lascia un eccessivo grado
di incertezza di ripercussioni sul paesaggio non valutabili pienamente;
- valgono le stesse valutazioni per l'intervento AT-PUC 1.3 Intervento residenziale Focaiole Bassa, che,
seppur più limitata nelle previsioni di nuove volumetrie, si colloca in un contesto paesaggistico di alto
pregio e particolarmente delicato per i rapporti di introspezione visiva che si aprono a valle;
- analogo ragionamento sull'area di trasformazione AT-ID 1.2 Parco termale area del Bagno Grande che
rappresenta un'area dall'altissimo valore archeologico.
(..)
In relazione alla tutela archeologica, come già evidenziato durante la Conferenza paesaggistica, la Carta
Archeologica proposta nello strumento urbanistico - pur essendo molto dettagliata nell'identificare le aree
di attestazione di materiali archeologici, anche al di là delle zone sottoposte a tutela della Parte II e della
Parte II del D.Lgs. 42/2004 - non ha recepito le prescrizioni legate all'analisi del rischio e del potenziale
archeologico  delle  singole  unità  topografiche  individuate  e  dunque  non  ha  permesso  di  riportare
specifiche linee guida per  i  singoli  interventi.  Al  contempo infatti  le  specifiche NTA sebbene abbiano
recepito le indicazioni che la Scrivente ha dettato in ambito di conferenza paesaggistica, si limitano altresì
ad  esplicitare  la  necessità  in  ambito  dell'autorizzazione  ai  sensi  dell'art.  146  a  prevedere  indagini
preventive e/o controllo in corso d'opera da parte di personale archeologico qualificato. Pur riscontrando
l'impegno profuso dal  Comune di  San Casciano dei  Bagni  nell'implementare il  quadro conoscitivo  in
materia  di  beni  archeologici  nell'ambito  del  più  grande  progetto  di  riscoperta  dell'archeologia  nel
territorio comunale,  condivisa con la Scrivente,  che si  lega anche alla concessione di scavo presso il
santuario  imperiale  del  Bagno Grande,  si  rende necessario demandare  a  itinera  approvativi  ulteriori
eventuali  progetti  previsti  nelle  NTA al  fine  di  poter  circoscrivere  rischio  e  potenziale  archeologico
specifici dei singoli contesti, mantenendo dunque integralmente in capo alla Soprintendenza Scrivente la
tutela del paesaggio archeologico. Si accoglie in ogni caso la Carta Archeologica proposta e si invita il
Comune a trasformala presto in una carta di potenziale.
Da quanto sopra esposto si evince:
Le schede progettuali riportate nell'Allegato 3 - Progetti Norma Aree di Trasformazione, nonostante le
previsioni  di  massima  siano  valutate  positivamente  da  questa  Soprintendenza,  non  raggiungono  il
necessario livello di approfondimento richiesto, senza illustrare e dare conto dei criteri e delle modalità di
inserimento paesaggistico degli interventi mediante riferimenti puntuali alle direttive e alle prescrizioni
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contenute  nella  Disciplina  dei  beni  paesaggistici  (art.3,  comma  4  dell’Accordo  Regione-MiBAC  del
17/05/2018);
Il livello di approfondimento degli elaborati progettuali del Piano Operativo del Comune di San Casciano
dei Bagni per le aree tutelate alla Parte III del Codice non consente di verificare il perseguimento degli
obiettivi, la declinazione e/o l'applicazione delle direttive e il rispetto delle prescrizioni del PIT/PPR.
Si esprime dunque una valutazione NEGATIVA circa la conformazione del Piano Operativo del Comune di
San Casciano dei Bagni alla disciplina statutaria contenuta nel PIT quanto attinente ai beni paesaggistici
con le seguenti precisazioni:
- non si producono gli effetti di cui all’art. 146, comma 5 del Codice ovvero il parere obbligatorio della
Soprintendenza espresso nel procedimento autorizzatorio ex art. 146 del Codice rimarrà vincolante per
tutte le aree tutelate alla Parte III dello stesso Codice;
- continua a trovare applicazione l’art. 23, comma 3, Disposizioni transitorie della Disciplina del PIT-
PPR;
- per  gli  effetti  dell’art.  145, comma 3,  del  Codice,  le  norme vigenti  del  PIT/PPR restano comunque
prevalenti sulle disposizioni difformi contenute negli strumenti urbanistici.”

La Provincia di Siena, con nota acquisita al Prot. Reg. 424047 del 03/12/2020 ha inviato il “Verbale di
Valutazione degli interventi all’interno delle Aree di Pertinenza dei Beni Storico Architettonici (art.13.14 –
Disciplina P.T.C.P.)”, Seduta della Commissione del 23/11/2020, dal quale si evince che:
- relativamente alla previsione Area di trasformazione AT-PUC 1.3 intervento residenziale Focaiole bassa,
ricadente in area di pertinenza di BSA, la Commissione provinciale ritiene che l’intervento, nelle versione
maturata  a  seguito  delle  Conferenze  Paesaggistiche,  con  riscontro  sulla  documentazione  prodotta  in
aggiornamento della Conferenza del 01.10.2020, possa ritenersi ammissibile;
-   relativamente  alla  previsione   AT-ID 1.5  Ampliamento  Stabilimento  Termale,   ricadente  in  area  di
pertinenza di BSA, la Commissione, con riscontro sulla documentazione prodotta in aggiornamento della
Conferenza Paesaggistica del 01.10.2020, sebbene permangono dubbi per la proposta di ampliamento della
struttura fuori terra anche nella nuova localizzazione, ricordato che per il Comune di San Casciano dei
Bagni lo sviluppo dello stabilimento termale rappresenta la maggiore risorsa economica e occupazionale
del territorio, prende atto dell’esito di ammissibilità in conclusione delle conferenze paesaggistiche.

Ricordando  che  ai  fini  del  presente  Verbale  si  intendono  ricomprese  le  verifiche  e  le  determinazioni
riportate  nel  Verbale  delle  sedute  precedenti;  si  richiama  in  particolare  che  nell’ultima  seduta  del
10.01.2020 la Conferenza, visti gli approfondimenti, con le integrazioni e modifiche apportate all’Allegato
n. 3 alle NTA del PO, aveva valutato positivamente le previsioni urbanistiche e, per le Schede relative agli
interventi di trasformazione, aveva espresso una valutazione positiva anche ai fini delle successive fasi
procedurali e autorizzative per quelli ricompresi in Beni Paesaggistici (considerando il contenuto di tali
Schede come base per le valutazioni successive).

Tutto ciò premesso
Visto  il  “Piano  Operativo”  del  Comune  di  San  Casciano  dei  Bagni   (SI),  così  come  approvato  con
Deliberazione del Consiglio Comunale n. 63 del 09/12/2020, alla luce dell’istruttoria condotta e all’esito
sia delle valutazioni odierne che delle precedenti sedute

Richiamato:
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- il  co.4 dell’art.145 del D.Lgs.42/2004 e s.m.i.: “4.  I comuni,  [...]  conformano o adeguano  gli
strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale alle previsioni dei piani paesaggistici, secondo
le procedure previste dalla legge regionale, [...]”.
-  il  co.5 dello suddetto articolo: “5.  La regione disciplina il procedimento di conformazione ed
adeguamento  degli  strumenti  urbanistici  alle  previsioni  della  pianificazione  paesaggistica,
assicurando la partecipazione degli organi ministeriali al procedimento medesimo.”
- il co.1 dell’art.31 della L.R.65/2014 e s.m.i.: “1. Con riferimento agli strumenti di pianificazione
territoriale,  agli  strumenti  di  pianificazione urbanistica dei  comuni e alle relative varianti  che
costituiscono adeguamento e  conformazione al piano paesaggistico ai sensi dell'art.143, co.4 e 5,
dell'art.145, co.4 e dell'art.146, co.5 del Codice, la Regione convoca una conferenza di servizi, detta
"conferenza paesaggistica", a cui partecipano la Regione e gli organi ministeriali competenti. Alla
conferenza sono invitati le province interessate o la città metropolitana e i comuni. La conferenza
paesaggistica è regolata dalle disposizioni di cui al presente articolo e in base ad appositi accordi
stipulati con gli organi ministeriali competenti ai sensi dell'art.15 della 1egge 7 agosto 1990, n.
241.”
-  l’Accordo tra il Ministero dei Beni e della Attività Culturali e del Turismo (MiBACT) e la
Regione Toscana,  stipulato in data 16.12.2016 e successivamente aggiornato  in data 17.05.2018,
che ha sostituito il precedente

Richiamato, altresì:
-  il  co.1  dell’art.20  della  Disciplina  di  Piano  del  PIT-PPR:  “Gli  strumenti  della  pianificazione
territoriale e urbanistica, [...],  si conformano alla disciplina statutaria del piano,  perseguendone
gli obiettivi, applicandone gli indirizzi per le politiche e le direttive e rispettandone le prescrizioni e
le prescrizioni d'uso, ai sensi dell’art.145 del Codice”.
- il co.5 dell’art.21 della Disciplina del Piano del PIT-PPR: “5. La valutazione della conformazione
o dell'adeguamento dell'atto è effettuata: a) dagli organi ministeriali competenti e dalla Regione in
forma congiunta per le parti che riguardano i beni paesaggistici;  b) dalla Regione per le parti
diverse da quelle di cui alla lettera a).”

Conclusioni

La Regione esprime il rispetto dell’art.20, co.1 della Disciplina di Piano ovvero dichiara parere positivo
alla  verifica di conformazione eseguita ai sensi del sopra richiamato art.21 combinato disposto all’art.6
dell’Accordo tra MiBACT e RT sottoscritto il 17/05/2018.

La Soprintendenza, sulla base della documentazione agli atti prodotta dal Comune e riportata in narrativa,
alla  luce  dell’istruttoria  condotta  e  all’esito  sia  delle  valutazioni  odierne  che  delle  precedenti  sedute,
esprime una valutazione NEGATIVA circa la conformazione del PIANO OPERATIVO del Comune di San
Casciano dei Bagni alla disciplina statutaria contenuta nel PIT quanto attinente ai Beni paesaggistici.

La  Conferenza  dà  atto,  pertanto,  che  il  parere  negativo  alla  verifica  di  conformazione  del  PIANO
OPERATIVO espresso dai competenti Organi ministeriali per le parti di territorio che riguardano i Beni
Paesaggistici,  ai  sensi  dell’art.  31  co.2  della  LR 65/2014 e  alla  luce  dell’art.6  co.10  dell’Accordo tra
MiBACT e RT sottoscritto il 17/05/2018, comporta i seguenti effetti:
- non trovano applicazione le procedure semplificate di cui all’art.143, co.4. del Codice;
- il parere obbligatorio della Soprintendenza espresso nel procedimento di Autorizzazione paesaggistica ai
sensi dell’art.146 del Codice ha natura vincolante;
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-  continua  a  trovare applicazione l’art.23,  co.3 della  Disciplina  del  Piano del  PIT-PPR – Disposizioni
transitorie.

La  Conferenza  richiama  che  le  schede  dell’Allegato  n.  3  alle  NTA del  PO,  così  come   integrate  e
modificate a seguito delle valutazione della Conferenza,  per quelle ricomprese in Beni Paesaggistici  si
considerano base per le valutazioni successive.

In relazione alla tutela archeologica, si rende necessario demandare a itinera approvativi ulteriori i progetti
previsti  nelle NTA, al  fine di poter circoscrivere rischio e potenziale archeologico specifici dei singoli
contesti, mantenendo in capo alla Soprintendenza la tutela del paesaggio archeologico.

Le presenti conclusioni sono da intendersi anche ai fini degli elaborati della nuova adozione, avvenuta con
D.C.C.  n.  64  del  09/12/2020 “La nuova previsione  n.  AT-ID 1.5 Ampliamento  stabilimento  termale  e
l'aggiornamento delle Norme Tecniche di Attuazione, ai sensi dell’art. 19 della L.R. 65/2014”. Qualora, a
seguito  della  pubblicazione  dell’atto  adottato,  dovessero  pervenire  osservazioni  al  Comune  tali  da
determinare  modifiche  agli  elaborati  rispetto  a  quanto  valutato  dalla  presente  Conferenza,   si  dovrà
procedere ad una nuova Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 21 della Disciplina di Piano del PIT.

La Seduta  si  scioglie  alle  ore  10,00 e  conclude  i  lavori  relativi  alla  procedura  di  cui  all’art  21 della
Disciplina del Piano del PIT-PPR

La firma del Verbale sarà apposta dal Soprintendente, una volta inviato il Verbale per la firma

Per la Regione Toscana

Arch. Marco Carletti ____________________________________

Per la Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio per le Province di Siena, Grosseto e
Arezzo, il Soprintendente
Dott. Andrea Muzzi     ______________________________________________________
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Soprintendenza Archeologia, Belle arti e Paesaggio per le province di Siena, Grosseto e Arezzo
Tel.: Centr.+39  0577  248111 -  Fax +39 0577  270245
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Siena,

OGGETTO: Comune di SAN CASCIANO DEI BAGNI (SI) – Piano Operativo.
Ambito tutelato ai sensi della parte III del Decreto Legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 e successive modifiche 
e integrazioni “Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio” ai sensi dell'art. 136 con D.M. D.M. 05/10/1973 
"Centri abitati e zone circostanti di San Casciano dei Bagni e Celle sul Rigo" e ai sensi dell'art. 142, comma 
1, lett. b)-c)-g)-m) scheda SI07 "Zona comprendente la necropoli etrusca del Podere Balena" e scheda SI22 
"Zona comprendente i resti di un complesso termale romano".
Procedimento: D.C.C. n. 63 del 09.12.2020 - Approvazione Piano Operativo con contestuali varianti al 
Piano Strutturale. Invio degli atti ai sensi degli artt. 19 e 20 della L.R. 65/2014, dell’art. 21 della 
Disciplina del PIT/PPR e dell’art. 6 dell’Accordo tra Regione Toscana e Ministero dei Beni e delle 
Attività culturali e del Turismo ai fini della Convocazione della seduta conclusiva della Conferenza 
paesaggistica.
Conferenza paesaggistica ai sensi dell’art. 21, c.3 della Disciplina PIT/PPR convocata per il giorno 
15/01/2021.
Richiedente: Comune di San Casciano dei Bagni.
Parere di competenza.

Con riferimento alla convocazione della Conferenza paesaggistica di cui all'art.21 comma 3. della 
Disciplina del Piano del PIT-PPR nonché per la formulazione del parere di competenza in merito alle 
previsioni del nuovo strumento di pianificazione urbanistica e territoriale, trasmessa da parte di codesta 
Regione a mezzo PEC in data 18/12/2020, ed acquisita agli atti di questo Ufficio in pari data con prot. 
n.28590 del 22/12/2020;

VISTA la richiesta di convocazione della Conferenza paesaggistica ai sensi dell’art. 21 c. 3 della 
disciplina del PIT-PPR e art. 31 della L.R. 65/2014 trasmessa dal Comune di San Casciano dei Bagni a 
mezzo PEC in data 10/12/2020, ed acquisita agli atti di questo Ufficio con prot. n.27957 in data 15/12/2020;

VISTA la nota trasmessa dal Comune di San Casciano dei Bagni a mezzo PEC in data 04/12/2020 e 
acquisita agli atti di questo Ufficio con nota prot. 27467 del 09/12/2020;

VISTA l’avvenuta approvazione del Piano in oggetto da parte del Comune di San Casciano dei Bagni 
con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 63 del 09/12/2020;

ESAMINATA la documentazione tecnica comunque scaricabile ai seguenti link: 
http://www.samuelepescatori.it/PianoOperativo2020.zip
VISTA l’ubicazione, l’entità e la tipologia delle opere da realizzare;
VERIFICATE le disposizioni contenute nel Piano di Indirizzo Territoriale della Toscana con valenza di 

Piano Paesaggistico (approvato con Delibera del Consiglio Regionale n. 37 del 27 marzo 2015), in merito 
all’ambito in oggetto e verificati i contenuti del provvedimento di tutela e in particolare la scheda alla sezione 
4 di cui al D.M. 05/10/1973 "Centri abitati e zone circostanti di San Casciano dei Bagni e Celle sul Rigo";

Ministero per i Beni e le Attività Culturali e per il Turismo
Direzione Generale Archeologia Belle Arti e Paesaggio

SOPRINTENDENZA  ARCHEOLOGIA, BELLE ARTI E PAESAGGIO
PER LE PROVINCE DI SIENA, GROSSETO, AREZZO

Via di Città 138/140 – 53100 SIENA
Tel: centralino +39 0577 248111 – fax +39 0577 270245

E-mail: sabap-si@beniculturali.it – PEC: mbac-sabap-si@mailcert.beniculturali.it
Sito internet: www.sabap-siena.beniculturali.it

Alla Regione Toscana
Direzione Urbanistica e Politiche Abitative

Settore Tutela, Riqualificazione
e Valorizzazione del Paesaggio

regionetoscana@postacert.toscana.it

e p.c. Segretariato Regionale per i Beni Culturali 
e Paesaggistici della Toscana

mbac-sr-tos@mailcert.beniculturali.it

e p.c. Direzione Generale Belle Arti e Paesaggio
Servizio V - Tutela del paesaggio

mbac-dg-beap.servizio5@mailcert.beniculturali.it 
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VISTO l’Accordo tra il Ministero dei Beni e delle Attività Culturali e del Turismo e la Regione Toscana 
siglato il 17/05/2018;

RICHIAMATI i contenuti riportati nel primo Verbale della Conferenza Paesaggistica convocata per il 
giorno 01/10/2020 presso la Regione Toscana Via di Novoli, 26 Firenze – al fine di verificare l’adeguatezza 
alle finalità di tutela paesaggistica del “Piano Operativo Comunale con contestuale Variante al Piano 
Strutturale” – Comune di San Casciano dei Bagni (SI) trasmesso da Codesta Regione a mezzo PEC in data 
01/10/2020 e  acquisito agli atti di questo Ufficio con nota prot. 21839 del 05/10/2020;

RICHIAMATI i contenuti riportati nel secondo Verbale della Conferenza Paesaggistica convocata per il 
giorno 01/10/2020 presso la Regione Toscana Via di Novoli, 26 Firenze – al fine di verificare l’adeguatezza 
alle finalità di tutela paesaggistica del “Piano Operativo Comunale con contestuale Variante al Piano 
Strutturale” – Comune di San Casciano dei Bagni (SI) trasmesso da Codesta Regione a mezzo PEC in data 
05/11/2020 e  acquisito agli atti di questo Ufficio con nota prot. 24796 del 06/11/2020;

questa Soprintendenza comunica quanto segue.

In riferimento alla richiesta riportata sul Verbale della I seduta si rileva che le schede norma, riportate 
nell'Allegato 3 - Progetti Norma Aree di Trasformazione, non sono state opportunamente integrate con 
schemi grafici e approfondimenti progettuali che consentano di verificare la piena compatibilità paesaggistica  
delle previsioni urbanistiche con i contenuti del PIT/PPR. La Conferenza aveva già comunicato la mancata 
variazione degli schemi grafici. Se ne riporta un estratto del Verbale: "La Soprintendenza, visto il contributo 
già fornito con nota prot. 7482 del 26 marzo 2019, comunica che, in riferimento al p.to 1 della suddetta nota 
"Schede norma caratteristiche di dettaglio del quadro conoscitivo e normativo", il livello di approfondimento 
delle schede raccolte all'interno dell'Allegato 3 non risulta sufficiente rispetto a quanto richiesto e necessario 
al fine di poter esprimere una piena e consapevole valutazione degli effetti sul paesaggio attesi da dette 
trasformazioni. Se ne richiede pertanto una maggiore attenzione nella compilazione delle schede al fine di 
adempiere ai contenuti minimi richiesti".

Si prende atto che l'aggiornamento e approfondimento delle Schede Norma di Piano, solo parzialmente 
condotto, non permette per il basso livello di approfondimento raggiunto, di valutare in modo corretto, pieno 
e consapevole le ricadute e gli effetti dei singoli interventi normati sul paesaggio. Lo scarso livello di 
approfondimento raggiunto, sotto il profilo della tutela paesaggistica, si scontra con le Linee Guida 
trasmesse a codesto Comune all'avvio di procedimento di cui all'art. 17 della L.R. 65/2014 e di cui questa 
Soprintendenza si è dotata per le proprie valutazioni di competenza.

In particolare, esaminato l'Allegato 3 - Progetti Norma Aree di Trasformazione a seguito della 
approvazione del Piano in oggetto da parte del Comune di San Casciano dei Bagni con Deliberazione del 
Consiglio Comunale n. 63 del 09/12/2020, si ritengono utili le seguenti osservazioni:

 l'intervento AT-ID 1.5 Ampliamento stabilimento termale, rappresenta la previsione urbanistica di 
maggiore impatto sotto il profilo paesaggistico per il dimensionamento delle volumetrie, seppur ridotte. 
Questa Soprintendenza accoglie favorevolmente la variazione intervenuta e che prevede lo 
spostamento dell'ampliamento sul lato opposto ma la definizione progettuale dell'intervento lascia un 
eccessivo grado di incertezza di ripercussioni sul paesaggio non valutabili pienamente;
 valgono le stesse valutazioni per l'intervento AT-PUC 1.3 Intervento residenziale Focaiole Bassa, 
che, seppur più limitata nelle previsioni di nuove volumetrie, si colloca in un contesto paesaggistico di 
alto pregio e particolarmente delicato per i rapporti di introspezione visiva che si aprono a valle;
 analogo ragionamento sull'area di trasformazione AT-ID 1.2 Parco termale area del Bagno Grande 
che rappresenta un'area dall'altissimo valore archeologico.

In relazione alla tutela archeologica, come già evidenziato durante la Conferenza paesaggistica, la 
Carta Archeologica proposta nello strumento urbanistico - pur essendo molto dettagliata nell'identificare le 
aree di attestazione di materiali archeologici, anche al di là delle zone sottoposte a tutela della Parte II e 
della Parte II del D.Lgs. 42/2004 - non ha recepito le prescrizioni legate all'analisi del rischio e del potenziale 
archeologico delle singole unità topografiche individuate e dunque non ha permesso di riportare specifiche 
linee guida per i singoli interventi. Al contempo infatti le specifiche NTA sebbene abbiano recepito le 
indicazioni che la Scrivente ha dettato in ambito di conferenza paesaggistica, si limitano altresì ad esplicitare 
la necessità in ambito dell'autorizzazione ai sensi dell'art. 146 a prevedere indagini preventive e/o controllo in 
corso d'opera da parte di personale archeologico qualificato. Pur riscontrando l'impegno profuso dal Comune 
di San Casciano dei Bagni nell'implementare il quadro conoscitivo in materia di beni archeologici nell'ambito 
del più grande progetto di riscoperta dell'archeologia nel territorio comunale, condivisa con la Scrivente, che 
si lega anche alla concessione di scavo presso il santuario imperiale del Bagno Grande, si rende necessario 
demandare a itinera approvativi ulteriori eventuali progetti previsti nelle NTA al fine di poter circoscrivere 
rischio e potenziale archeologico specifici dei singoli contesti, mantenendo dunque integralmente in capo 
alla Soprintendenza Scrivente la tutela del paesaggio archeologico. Si accoglie in ogni caso la Carta 
Archeologica proposta e si invita il Comune a trasformala presto in una carta di potenziale.
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Da quanto sopra esposto si evince:

Le schede progettuali riportate nell'Allegato 3 - Progetti Norma Aree di Trasformazione, nonostante le 
previsioni di massima siano valutate positivamente da questa Soprintendenza, non raggiungono il 
necessario livello di approfondimento richiesto, senza illustrare e dare conto dei criteri e delle modalità di 
inserimento paesaggistico degli interventi mediante riferimenti puntuali alle direttive e alle prescrizioni 
contenute nella Disciplina dei beni paesaggistici (art.3, comma 4 dell’Accordo Regione-MiBAC del 
17/05/2018);

Il livello di approfondimento degli elaborati progettuali del Piano Operativo del Comune di San Casciano 
dei Bagni per le aree tutelate alla Parte III del Codice non consente di verificare il perseguimento degli 
obiettivi, la declinazione e/o l'applicazione delle direttive e il rispetto delle prescrizioni del PIT/PPR.

Si esprime dunque una valutazione NEGATIVA circa la conformazione del Piano Operativo del 
Comune di San Casciano dei Bagni alla disciplina statutaria contenuta nel PIT quanto attinente ai 
beni paesaggistici con le seguenti precisazioni:

- non si producono gli effetti di cui all’art. 146, comma 5 del Codice ovvero il parere obbligatorio 
della Soprintendenza espresso nel procedimento autorizzatorio ex art. 146 del Codice rimarrà 
vincolante per tutte le aree tutelate alla Parte III dello stesso Codice;

- continua a trovare applicazione l’art. 23, comma 3, Disposizioni transitorie della Disciplina del 
PIT-PPR;

- per gli effetti dell’art. 145, comma 3, del Codice, le norme vigenti del PIT/PPR restano 
comunque prevalenti sulle disposizioni difformi contenute negli strumenti urbanistici.

Si comunica che il Responsabile del Procedimento ai sensi della L. 241/90 e s.m.i. è l'Arch. Federico 
Salvini (Via di Città nn. 138/140, Siena - tel. 0577/248111), al quale, gli aventi diritto, ai sensi degli artt. 7 e 9 
della citata legge, possono riferirsi per eventuali e ulteriori chiarimenti e che il Funzionario di zona 
competente per la tutela archeologica è il Dr. Jacopo Tabolli.

Avverso al presente atto, le Amministrazioni statali, regionali o locali, coinvolte nel procedimento 
possono chiedere il riesame amministrativo ai sensi dell’art. 12, comma 1 bis del D. Legge n. 83 del 
31.05.2014, convertito in Legge n. 106 del 29.07.2014.

                                                                                       IL SOPRINTENDENTE
                                                                         Andrea Muzzi

FS/JT

Il documento è firmato digitalmente ai sensi del D.Lgs. 82/2005 s.m.i. e norme collegate e sostituisce il documento cartaceo e la firma 
autografa.
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DIRIGENTE SETTORE VIABILITÀ, OO.PP., EDILIZIA, TRASPORTI E ASSETTO DEL TERRITORIO: Arch. Massimo Betti 
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Tel.0577-241312 indirizzo  mail Claudio.Torsellini@provincia.siena.it 
 
 

 
                                                                                         

 
 

VERBALE DI VALUTAZIONE DEGLI INTERVENTI ALL’INTERNO DELLE 
AREE DI PERTINENZA DEI BENI STORICO ARCHITETTONICI 

(art.13.14 – Disciplina P.T.C.P.) 

Seduta della Commissione del 23 NOVEMBRE 2020 

 
VISTA la D.G.P. n° 95 del 17 Aprile 2012 avente per oggetto “Modalità di attuazione dell’art. 13.14 della Di-
sciplina del P.T.C.P. vigente “Pertinenze dei Beni Storico – architettonici”; 

VISTO il D.D.P. n°51 del 17 marzo 2015 di modifica della DGP n°95/2012 nella parte di composizione della 
Commissione rappresentata da n.3 membri, di cui il Presidente (Dirigente o la Posizione Organizzativa del 
Servizio Assetto del Territorio) e n.2 tecnici interni all’ente con esperienza e/o titolo di studio adeguati rispet-
to ai temi di valutazione delle trasformazioni del paesaggio; 

VISTO il D.D.P. n.36 del 28 marzo 2017 avente per oggetto “Indirizzi per l’estensione delle attività della 
Commissione B.S.A. per interventi e trasformazioni non sottoposte a piano attuativo ricadenti su beni stori-
co-architettonici e/o loro aree di pertinenza”.  

In accordo con il Comune di SAN CASCIANO DEI BAGNI, con nota trasmessa a mezzo PEC, protocollo 
dalla Provincia di Siena con n.21234 del 20.11.2020, è stata convocata per il giorno 23 NOVEMBRE 2020 
alle ore 10.00, in modalità video-conferenza, la seconda seduta della Commissione BSA. 

La Commissione BSA risulta così composta: 

a) Per la Provincia di Siena: 
Claudio Torsellini – Architetto – P.O. Servizio Pianificazione Territoriale e SIT 
Presidente 
Maria Elena Di Trolio – Architetto – Servizio SUA e OO.PP. 
Membro n.1 
Bruno Pirrotta – Architetto – Servizio edilizia pubblica e scolastica   
Membro n.2 

 
b) Per il Comune di San Casciano dei Bagni:  

Arch. Elisabetta Marcellini - Responsabile del Procedimento (RUP) 
Geom. Tiziana Alfatti – Tecnico della U.O. Edilizia, Urbanistica;  

 
La Commissione, nella composizione di cui sopra, è chiamata a riunirsi per riprendere i lavori sospesi della 
precedente seduta del 25.08.2020 relativi al Piano Operativo del Comune di SAN CASCIANO DEI BA-
GNI, ed in particolare per: 

- Norme Tecniche di Attuazione per le parti relative ai BSA e per le parti di riflesso; 
- Previsione ricadente in area di pertinenza di BSA (area di trasformazione AT-PUC 1.3 inter-

vento residenziale Focaiole bassa; 
- Previsione ricadente in area di pertinenza di BSA (area di trasformazione AT-ID 1.5 Amplia-

mento Stabilimento Termale; 
 
1. Premessa 

L’odierna riunione della Commissione BSA riprende i lavori sospesi nella seduta del 25.08.2020 (verbale 
trasmesso con nota prot. n.16156 del 31.08.2020), e preceduta dalle seguenti conferenze paesaggistiche 
convocate dalla Regione Toscana: 

SETTORE VIABILITÀ, OO.PP., EDILIZIA, TRASPORTI e
ASSETTO DEL TERRITORIO 
Servizio Pianificazione Territoriale, SIT 

Piazza Duomo 9 - 53100 Siena  
 

www.provincia.siena.it  
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- Conferenza Paesaggistica art.21 del PIT-PPR del 04.09.2020, per la verifica e conformazione ai con-
tenuti del PIT-PPR del P.O.C. con contestuale variante al P.S., riunione sospesa … al fine di dare la 
possibilità all’A.C. di produrre gli approfondimenti sopra richiesti… (verbale in atti); 

- Conferenza Paesaggistica art.21 del PIT-PPR del 01.10.2020, per la ripresa dei lavori sospesi nella 
precedente riunione del 04.09.2020 (verbale in atti); 

 
2. Fase interlocutoria 

Il Presidente introduce i lavori della Commissione richiamando le conclusioni della precedente riunione 
che determinarono, per ciascuno degli argomenti trattati, i motivi di sospensione di cui al verbale in atti: 
 

- Argomento n.1: 
Norme Tecniche di Attuazione per le parti relative ai BSA e per le parti di riflesso. 
Durante i lavori della seduta precedente era stata esaminati gli articoli delle norme di specifico rife-
rimento modificato e aggiornati, ritenendo le modifiche introdotte, sebbene non richiamate nelle 
conclusioni, coerenti con il contenuto dell’art.13.14 della Disciplina del PTCP. 
 

- Argomento n.2: 
Previsione ricadente in area di pertinenza di BSA (area di trasformazione AT-PUC 1.3 inter-
vento residenziale Focaiole bassa. 
Si riprende ad esaminare la previsione, di cui alla scheda norma “AT-PUC 1.3 – Focaiole bassa”, 
ricadente all’interno dell’area di pertinenza di BSA di cui alla scheda 012ES – San Giuseppe 
dell’Atlante Comunale di San Casciano dei Bagni, con finalità di carattere residenziale già contenu-
ta nel precedente strumento urbanistico per una consistenza edilizia pari a mq.3000 da svilupparsi 
all’interno della pertinenza fino a lambire il perimetro dell’immediato interno della cappella di San 
Giuseppe. In elenco dei BSA contenuti nel P.O. la cappella di San Giuseppe è censita alla Scheda 
n.160 con perimetrazione della stretta “pertinenza edilizia”. 
 
Si richiamano: 
- le valutazioni della Commissione BSA nella riunione del 25.08.2020: 

“Ricordato che in data 04.09.2020 è convocata dalla Regione Toscana la Conferenza Paesag-
gistica ai sensi dell’art.21 della Disciplina del PIT-PPR, si ritiene che la circostanza, per la plura-
lità di competenze partecipi, sia utile per un maggiore approfondimento e valutazione della pre-
visione, rinviando le valutazioni conclusive a data da concordarsi. 
Al solo fine di fornire un contributo di sviluppo dei contenuti della scheda norma AT-PUC 1.3, da 
non intendersi pertanto quale positivo riscontro conclusivo delle valutazioni della presente 
Commissione, si ritiene di suggerire di verificare la possibilità di riqualificare il margine urbano 
che con modifica dell’impianto planimetrico del lotto (preferibilmente da concentrare sul solo 
fronte di Via S. Allende), consenta di coniugare le esigenze pubbliche e quelle private. L’ipotesi 
è quella di circoscrivere l’intervento determinando un confine fisico a limitare future espansioni. 
Il perimetro dell’area risulterebbe rappresentato longitudinalmente dalla viabilità esistente (via 
S. Allende) ed il prolungamento (vedi orto-foto) del lato a valle della via pubblica (senza indiriz-
zo) a lato del parcheggio. Tenuto conto della modesta profondità del lotto, il margine della perti-
nenza risulta in tal modo traslato leggermente più a valle. Quale opera di mitigazione è da pre-
vedere l’impianto di essenze arboree come le esistenti su via S. Allende, la cui messa a dimora, 
insieme al nuovo impianto dei volumi, dovrà consentire la permeabilità delle visuali. 
La distribuzione dei volumi, e delle attrezzature pubbliche di servizio, dovrebbe essere rivalutata 
nella lettura complessiva che, con adeguata sensibilità progettuale, consenta di coniugare 
l’insieme delle esigenze, pubbliche e private, contemperando gli impatti sull’area di pertinenza 
del BSA”; 

- le conclusioni della riunione del 04.09.2020, la Conferenza Paesaggistica (art.21 PIT-PPR) … 
suggerisce di approfondire il disegno cercando un maggiore allineamento lungo la viabilità esi-
stente e prevedendo elementi di mitigazione verso lo spazio aperto, anche con la realizzazione 
di un’adeguata schermatura arborea che crei un limite del costruito rispetto alle aree di matrice 
rurale. La Conferenza chiede inoltre che nella Scheda norma ciò si traduca in prescrizioni che 
dettaglino la qualità dell’intervento e le modalità di mitigazione paesaggistica, andando a preci-
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sare, con riferimento specifico all’oggetto della previsione, quanto disciplinato in via generale 
all’art 88 e all’art. 23 delle NTA del PO; 

- le conclusioni della seduta successiva, convocata per la ripresa dei lavori in data 01.10.2020, la 
Conferenza Paesaggistica … riscontra che nell’Allegato n.3 le prescrizioni richieste sono state 
inserite; la Soprintendenza aggiunge che c’è stato un approfondimento, pertanto esprime una 
valutazione positiva a livello distributivo per lo schema planimetrico, tuttavia riscontra che man-
cano i fotoinserimenti e per la valutazione della compatibilità paesaggistica rinvia ad una suc-
cessiva fase di progetto, così come per la necessaria verifica preventiva di interesse archeolo-
gico; l’Arch. Carletti prende atto del lavoro svolto che ha portato alla riduzione in termini quanti-
tativi; la Provincia prende atto degli esisti della Conferenza. 

 
Infine, su invito del Comune, in data 08.09.2020 è stato effettuato un sopralluogo dall’arch. Claudio 
Torsellini allo scopo di prendere concreta visione dello stato dei luoghi. 
 
Preso atto del contenuto e delle conclusioni di entrambe le conferenze paesaggistiche convocate 
dalla Regione Toscana, con riscontro sulla documentazione prodotta in aggiornamento della confe-
renza del 01.10.2020, esaminata la documentazione fotografica raccolta durante il sopralluogo del 
08.09.2020, e ricordato che l’intervento è presente nell’attuale RU, si ritiene che l’intervento, nelle 
versione maturata a seguito degli incontri sopra richiamati, possa ritenersi ammissibile riscontrato 
che: 
- propone una considerevole diminuzione delle quantità volumetriche rispetto alle quantità previ-

ste dal RU; 
- si sviluppa sul margine della pertinenza del BSA verso la zona residenziale, senza porsi in diret-

ta continuità con il bene generatore, lasciando inalterata la restane parte dell’area, integralmen-
te da conservare in futuro a tutela e valorizzazione paesaggistica del territorio; 

- prevede di ridefinire, in posizione leggermente più a valle, l’attuale confine dell’area di pertinen-
za, attualmente sul bordo della viabilità comunale e caratterizzato dalla presenza di alberature 
di varie essenze, secondo le indicazioni/prescrizioni per le opere di mitigazione di cui alla 
Commissione BSA precedente e alle Conferenze Paesaggistiche richiamate, e in dettaglio ri-
portate nella specifica scheda NORMA; 

- diversamente da quanto valutato durante la scorsa occasione della Commissione del 
25.08.2020, in occasione del recente sopralluogo è stato possibile accertare che la minore 
esposizione è quella della proposta originaria in particolare per gli impatti visivi dalla viabilità 
principale (dalla comunale via S. Allende verso il territorio aperto e la Cappella di San Giusep-
pe, e dalla provinciale provenendo da celle sul Rigo). 

 
Infine la presente risulta occasione utile per segnalare il pessimo stato di manutenzione del bene 
generatore dell’area di pertinenza la Cappella di San Giuseppe. La piccola struttura, descritta nella 
scheda norma n.160 allegata al POC come … Un emiciclo di cipressi segnala la presenza 
dell’edificio sacro, ubicato su un leggero pendio, da cui un tempo passava la strada per lo stabili-
mento termale …, per la minore visibilità o per la perdita di ruolo e di luogo di culto a cui è destina-
to oggi l’edificio sacro, non giustifica e non merita l’attuale avanzato stato di degrado, stato peraltro 
aggravato dalla sosta delle autovetture che ha aggredito la pertinenza diretta … emiciclo di cipres-
si… in maniera impropria. 
Si invita pertanto il Comune di San Casciano Bagni a farsi promotore, verso la proprietà del bene, 
per una maggiore attenzione e sensibilità manutentiva del bene di riconosciuto valore storico-
testimoniale, giustamente e adeguatamente da tutelare e conservare. 

 
- Argomento n.3: 

Previsione ricadente in area di pertinenza di BSA (area di trasformazione AT-ID 1.5 Amplia-
mento Stabilimento Termale. 
La previsione di cui alla scheda norma “AT-ID 1.5 – Ampliamento stabilimento termale”, ricadente 
all’interno dell’area di pertinenza di BSA generata da due beni di cui alla scheda 016ES – Stabili-
mento Bagni Termali e scheda 017ES - Ospizio dell’Atlante Comunale di San Casciano dei Bagni, 
e consistente nell'ampliamento dell'attuale complesso termale completo della struttura ricettiva at-
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traverso due nuovi corpi di fabbrica, uno ipogeo e l'altro all'interno di un'area caratterizzata dalla 
presenza di alcune essenze d'alto fusto sottoposta a vincolo paesaggistico ai sensi dell’art.136 del 
D. Lgs 42/2004. In elenco dei BSA contenuti nel P.O. lo stabilimento bagni termali è censito alla 
Scheda n.508 con perimetrazione della stretta “pertinenza edilizia”. 
 
Si richiamano: 
- le valutazioni della Commissione BSA nella riunione del 25.08.2020: … precisato che l’intera 

area all’interno del quale si è sviluppato nel tempo il complesso termale è stata fortemente alte-
rata rispetto alle condizioni originarie, delle quali oggi resta solo la porzione dove si prevede lo-
calizzare l’ampliamento, si ritiene che: 
‐ Siano verificate preliminarmente le condizioni e le indicazioni di fattibilità previste, per la 

sensibilità degli acquiferi, dall’art.10.1.2 della Disciplina del PTCP; 
‐ Ammissibile lo sviluppo della struttura ipogea, magari con riduzione delle dimensioni, la cui 

localizzazione potrà meglio essere valutata in sede Conferenza Paesaggistica, ai sensi 
dell’art.21 della Disciplina del PIT-PPR, convocata dalla Regione Toscana in data 
04.09.2020; 

‐ NON Ammissibile lo sviluppo edificatorio nella proposta di localizzazione sottoposta a valu-
tazione e per le dimensioni indicate, tenuto conto delle consistenti trasformazioni dei luoghi 
già operate nel tempo; 

‐ Di rinviare ulteriori valutazioni e approfondimenti a seguito degli esiti della Conferenza Pae-
saggistica, ai sensi dell’art.21 della Disciplina del PIT-PPR, convocata dalla Regione Tosca-
na in data 04.09.2020; 

‐ le conclusioni della riunione del 04.09.2020, la Conferenza Paesaggistica (art.21 PIT-PPR) … 
L’intervento prevede l’ampliamento della attuale struttura alberghiera delle Terme di Fontever-
de, per: Superficie Coperta max. 1.500 mq.; Superficie Edificabile 3.000 mq.; Numero piani 
max. 2 a monte/3 a valle; Ampliamento terme in struttura ipogea max. 1.500 mq.  
La Conferenza rileva che il sedime interessato dalla nuova edificazione fuori terra, appartiene al 
giardino formale delle terme, ed è attualmente destinato a boschetto. 
La Soprintendenza si esprime negativamente in merito alla nuova costruzione fuori terra che 
non può essere prevista in quell’area per il valore paesaggistico che rappresenta quella porzio-
ne di boschetto; occorre pertanto orientare l’ampliamento prolungando le costruzione recenti 
poste sul retro dello storico edificio termale. 
Interviene il Sindaco dichiarando l’interesse all’ampliamento della struttura termale e quindi alla 
conformazione dell’aumento volumetrico. 
La Provincia aggiunge che l’ubicazione della previsione non è condivisibile poichè presenta cri-
ticità anche con riferimento al PTCP, ma che si può studiare un diverso posizionamento dei 
nuovi volumi. 
La Conferenza, pertanto, chiede di studiare un diverso posizionamento delle nuove costruzioni 
fuori terra. 

‐ le conclusioni della seduta successiva, convocata per la ripresa dei lavori in data 01.10.2020, la 
Conferenza Paesaggistica … riscontra che la scheda norma è stata integralmente riformulata: 
nello schema grafico i nuovi volumi sono stati riposizionati andando a costituire il prolungamen-
to dei due principali corpi di fabbrica a sud; la disciplina è stata integrata con prescrizioni al pro-
getto che dovrà contenere valutazioni che dovranno permettere di valutare l’inserimento dei 
nuovi volumi attraverso verifiche grafiche (profili e sezioni territoriali su vari versanti) e simula-
zioni tridimensionali (modelli, renderings, fotoinserimenti etc.) estese all’intero ambito interessa-
to dall’intervento. La Conferenza prende atto che la superficie edificabile SE è stata ridotta da 
3000 a 2000 mq. e valuta positivamente che sia stato effettuato un approfondimento con il re-
cepimento della soluzione indicata nella Seduta precedente; relativamente alla nuova soluzio-
ne, specifica che sia creato uno stacco visivo, attraverso vuoti-materiali-cromatismi, fra l’edificio 
preesistente e la nuova previsione, in modo da interrompere la continuità del fronte. La Soprin-
tendenza aggiunge che mancano i fotoinserimenti e per la valutazione della compatibilità pae-
saggistica rinvia ad una successiva fase di progetto, ma che la previsione dal punto di vista ar-
cheologico confligge con i dati archeologici noti sul contesto e sull’area e che qualunque proget-
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to dovrà essere sottoposto a saggi e indagini archeologiche preventive; la Provincia prende atto 
degli esisti della Conferenza.  
Relativamente all’intervento ‘AT-ID 1.5 Ampliamento stabilimento termale’ l’Amministrazione 
Comunale dichiara l’intenzione di procedere ad una nuova adozione, poiché la revisione della 
previsione, effettuata a seguito della Conferenza, ha modificato l’assetto dell’area andando a 
coinvolgere il terreno di una diversa proprietà. 

Infine, su invito del Comune, anche per questa previsione in data 08.09.2020 è stato effettuato un 
sopralluogo dall’arch. Claudio Torsellini allo scopo di prendere concreta visione dello stato dei luo-
ghi (documentazione fotografica in atti). 
 
La Commissione, con riscontro sulla documentazione prodotta in aggiornamento della conferenza 
paesaggistica del 01.10.2020, ed esaminata la documentazione fotografica raccolta durante il so-
pralluogo del 08.09.2020, e rileva che: 
- la scheda norma è stata integralmente riformulata con diverso schema grafico dei nuovi volumi 

… riposizionati andando a costituire il prolungamento dei due principali corpi di fabbrica a sud 
… evitando in tal modo dispersione insediativa posizionandosi in continuità con la struttura esi-
stente, ponendosi a monte dei beni generatori, quasi sul margine della pertinenza del BSA; 

- l’area di pertinenza del BSA si sviluppa quasi interamente verso i territori posti a valle proprio a 
partire dal complesso termale. In occasione del recente sopralluogo è stato possibile valutare 
che, tra le due ipotesi proposte quella oggi esaminata, a distanza dalla viabilità principale, po-
trebbe avere nel complesso un minore impatto visivo, tenuto conto del modesto sviluppo verti-
cale previsto per la struttura in ampliamento (n.2 piani H. max), della continuità con la struttura 
esistente, e favorita dalla presenza di una mitigazione vegetazione esistente;  

- propone una riduzione delle quantità volumetriche rispetto a quanto previsto nella fase di ado-
zione; 

- non interessa tessitura agraria di pregio. 
 

In conclusione la Commissione, sebbene permangono dubbi per la proposta di ampliamento della 
struttura fuori terra anche nella nuova localizzazione, ricordato che per il Comune di San Casciano 
dei Bagni lo sviluppo dello stabilimento termale rappresenta la maggiore risorsa economica e oc-
cupazionale del territorio, prende atto dell’esito di ammissibilità in conclusione delle conferenze 
paesaggistiche sopra richiamate per la conformazione ai contenuti del PIT/PPR durante le quali, 
esposti i contenuti del PTCP dal rappresentante della Provincia, la proposta è stata discussa e va-
lutata da una più ampia pluralità di professionalità e competenza per gli aspetti paesaggistici (So-
printendenza e Regione). 
Infine, preso atto della volontà del Comune di San Casciano dei Bagni di procedere a nuova ado-
zione per la previsione AT-ID 1.5, qualora dalle eventuali osservazioni pervenute maturi la necessi-
tà di modifiche alla scheda così come concordata durante il percorso valutativo, si suggerisce di 
procedere a nuovo esame in Commissione BSA. 
 

I lavori della Commissione si sono conclusi data odierna, 23.11.2020, alle ore 11.30, e il presente ver-
bale sarà trasmesso al Comune di San Casciano Bagni. 
 
 
Per La Provincia di Siena: 
Arch. Claudio Torsellini (Presidente)   _______________________ 
 
Arch. Maria Elena Di Trolio    _______________________ 
 
Arch. Bruno Pirrotta      _______________________ 

 
 

Per il Comune di San Casciano dei Bagni: 
Arch. Elisabetta Marcellini (RUP)    _______________________ 
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