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Il presente documento costituisce la raccolta dei Progetti Norma delle Aree di 

Trasformazione previste dal Piano Operativo.

Le Aree di Trasformazione, denominate AT, sono riportate nelle tavole “Usi 

del suolo e modalità d’intervento”. Esse rappresentano ambiti territoriali nei 

quali l’edi¿cazione, il trattamento del suolo, le eventuali dotazioni di servizi, 
attrezzature e spazi scoperti di uso pubblico, devono essere attuate tramite 

una progettazione unitaria e coordinata. 

Ogni AT dispone di uno speci¿co Progetto Norma, denominato PN, che oltre a 
de¿nire prescrizioni e parametri urbanistici riporta anche uno schema gra¿co 
di riferimento per gli interventi ed i cui contenuti sono parte integrante delle 

Norme Tecniche di Attuazione del PO. 
Le prescrizioni ed i parametri urbanistici riportati in ciascun Progetto Norma 

riportato nel presente allegato sono prescrittivi e vincolanti. Dello schema gra-

¿co allegato a ciascun PN, salvo diversa e speci¿ca precisazione riportata 
nella parte normativa del PN stesso, sono vincolanti:    

-	 l’individuazione degli accessi;

-	 l’indicazione dell’area edi¿cabile;
-	 l’eventuale suddivisione dei lotti;

-	 gli allineamenti;

-	 il verde privato;

- 	 il verde pubblico

- 	 i parcheggi pubblici 
-	 le fasce alberate, le barriere vegetazionali ed il verde alberato.  

Le AT per le quali sia previsto il ricorso a Progetto Unitario Convenzionato 

(PUC) o intervento edilizio diretto (ID), potranno essere attuate senza rispet-

tare le indicazioni contenute nello schema gra¿co. In tal caso gli interventi 
dovranno essere attuati previo ricorso a Piano Attuativo, così come stabilito 

dal comma 4 dell’art. 88 delle NTA. Sono fatte comunque salve le prescrizioni 

e i parametri di riferimento, che dovranno restare invariati, riferiti a:
-	 Super¿cie Utile lorda;
-	 Super¿ci a standard richiesti;
-	 Destinazioni d’uso ammesse;

-	 Altezza max;

-	 Numero max. appartamenti.

Tale norma non è applicabile nelle aree di notevole interesse pubblico ai sensi 

dell’art.136 del D.lgs 42/04 e in quelle tutelate per legge ai sensi dell’art. 142 

e pertanto qualsiasi variazione alle indicazioni gra¿che e prescrittive riportate 
nel presente allegato costituisce variante al Piano Operativo, così come stabi-

lito dal comma 5 dell’art. 88 delle NTA.

Gli interventi disciplinati dal presente allegato alle NTA, in fase di attuazione 

dovranno rispettare tutte le prescrizioni ed indicazioni dell’art.88 delle NTA. 

I Progetti Norma contenuti nel presente allegato alle NTA riguardano le 

seguenti aree:

San Casciano dei Bagni 

AT-PUC1.1 – Intervento turistico ricettivo area ex scuole

AT-ID 1.2 – Parco termale area del Bagno Grande

AT-PUC 1.3 – Intervento residenziale Focaiole bassa

AT-PUC 1.4 – Completamento lottizzazione Focaiole alta 1

AT-ID 1.5 - Ampliamento stabilimento termale (Fonteverde) (previsione 

oggetto di ri-adozione avvenuta con D.C.C. n° 64 del 09.12.2020)

AT-ID	 1.6 - Nuovo edi¿cio residenziale in Via Roma Alta
AT-ID	 1.7 - Nuovo edi¿cio residenziale

Celle sul Rigo

AT-ID 2.1 - Nuovo edi¿cio residenziale loc. il Pianetto
AT-PUC 2.2 – Intervento residenziale campo della ¿era 1

Palazzone

AT-PUC 3.1 – Intervento residenziale via XXV aprile 1

AT-PUC 3.2 – Intervento residenziale via XXV aprile 2

AT-ID 3.3 – Nuovo edi¿cio residenziale via delle cantine 1
AT-ID 3.4 – Nuovo edi¿cio residenziale via delle cantine 2
AT-ID 3.5 - Nuovo edi¿cio residenziale via delle cantine 3
AT-ID 3.6 - Nuovo edi¿cio residenziale via XXV aprile 3
AT-ID 3.7 - Nuovo edi¿cio residenziale via XXV aprile 4
AT-ID 3.8 - Nuovo edi¿cio residenziale via delle cantine 4

Ponte a Rigo

AT-ID 4.1 – Nuovo edi¿cio residenziale a Ponte a Rigo 1
AT-ID 4.2 – Nuovo edi¿cio  a Ponte a  Rigo 2
AT-ID 4.3 – Nuovo edi¿cio  a Ponte a Rigo 3
AT-ID 4.4 - Nuovo edi¿cio residenziale  a Ponte a Rigo 4
AT-ID 4.5 - Nuovo edi¿cio residenziale  a Ponte a Rigo 5
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SAN CASCIANO    AT-PUC 1.1
Intervento turistico ricettivo area ex scuole

Nel corso dei lavori di rifacimento del plesso scolastico di San 

Casciano dei Bagni, iniziati nel 2008, si è resa necessaria la rea-

lizzazione di alcuni prefabbricati per ospitare temporaneamente 

le attività scolastiche. 
A tale scopo è stato eseguito un intervento di urbanizzazione 

in un’area di proprietà privata, localizzata a nord del centro 

di San Casciano dei Bagni, lungo la Strada della Montagna, 

appena sopra l’attuale complesso scolastico (oggi realizzato 

e funzionante), che ha comportato la necessità di realizzare 
alcune strutture di fondazione (cordoli e travi rovesce in c.a.) e 

tutta la parte impiantistica compresa l’illuminazione pubblica.

L’area è attualmente ancora dotata di tali opere di urbanizzazione 

comprese, chiaramente, le strutture di fondazione che sostene-

vano i prefabbricati. In tale area, secondo gli accordi intercorsi tra 

Amministrazione Comunale e la proprietà privata, dovrebbe es-

sere ripristinato lo stato precedente, a cura e spese del Comune. 

La proprietà privata ha però manifestato l’interesse a realizzare, 
in tale contesto, una piccola struttura ricettiva e l’Amministrazione 

Comunale ha valutato positivamente tale istanza in quanto in linea 
con la volontà del Comune di incoraggiare e sviluppare le attività 

turistico ricettive nella parte di territorio limitrofa al capoluogo.
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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D.Lgs. 42/2004 - Art. 136 - Immobili e aree di notevole interesse pubblico			     D.Lgs. 42/2004 - Art. 142 - Aree tutelate per legge

VINCOLI PAESAGGISTICI

Presenza vincolo Immobili ed aree di interesse pubblico

D.M. 05/10/1973 G.U. 278 del 1973: “Centri abitati e zone circostanti di San Casciano 

dei Bagni e Celle sul Rigo”.

Nessun vincolo presente in riferimento 

alle aree tutelate per legge - art.142 D.Lgs 

42/2004
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VERIFICA DI CONFORMITA’ CON SCHEDA SEZIONE 4 DEL PIT - D.M. 05/10/1973 G.U. 278 del 1973

STRUTTURE DEL PAESAGGIO E RELATIVE COMPONENTI

OBIETTIVI CON VALORE DI INDIRIZZI PRESCRIZIONI VALUTAZIONI DI COERENZA
1.a.1. Tutelare la configurazione geomorfologica del territorio. 

1.a.2. Mantenere il paesaggio dei calanchi. 

1.a.3. Assicurare la compatibilità paesistica delle aree di escavazione 

1.c.2. Sono vietate attività estrattive, scarichi industriali, reflui o di acque 
meteoriche, anche mediante canalizzazioni o tubazioni, e opere antropiche 
di qualsiasi genere (infrastrutture, impianti, edificato residenziale e 
produttivo, etc.). Nel caso di strutture antropiche esistenti, se necessario, 
dovranno essere approntate misure di mitigazione dell’impatto che gli stessi 
hanno sulle aree interessate dai fenomeni erosivi.

La zona è stata interessata da un intervento di urbanizzazione in 
occasione della costruzione della nuova scuola allo scopo di renderla 
idonea ad ospitare una struttura provvisoria per ospitare gli alunni durante i 
lavori. L'intervento prevede l'obbligo di ripristinare l'area eliminando le 
opere infrstrutturali a suo tempo realizate e riportando l'area alla originaria 
destinazione agricola.

1.a.4. Tutelare e valorizzare le sorgenti termali.

La zona interessata dall’intervento non rientra tra le aree sottoposte a 
concessione termale e non interferisce con sorgenti termali nè con relative 
aree contigue.

1.a.4. Tutelare il corpo idrico sotterraneo significativo del M. Cetona in 
virtù della sua relazione idrogeologica con le attigue aree termali.
2.a.1. Conservare il caratteristico paesaggio tra San Casciano dei 
Bagni e Celle sul Rigo, con agroecosistemi, pascoli e calanchi.

2.c.1. Non sono ammessi interventi in grado di alterare od eliminare i 
calanchi e le altre tipiche forme erosive. 

La zona interessata dall’intervento non interessa l'area compresa tra San 
Casciano e Celle sul Rigo, essendo situata a nord del centro storico di San 
Casciano dei Bagni lunog la strada Provinciale della Montagna di Cetona. 

2.a.2. Conservare gli agroecosistemi tradizionali collinari e montani e 
le aree montane con praterie secondarie e pascoli 

2.c.2. Non sono ammessi interventi che possano compromettere l'integrità 
complessiva degli agroecosistemi e l'efficienza dell'infrastrutturazione 
ecologica costituita da elementi vegetali lineari (siepi, siepi alberate, 
vegetazione ripariale) e puntuali (piccoli nuclei forestali, grandi alberi 
camporili, piccoli laghetti e pozze) del paesaggio agricolo.

L'area non interferisce sul sistema degli agroecosistemi tradizionali 
collinari o montani riguardando un contesto già urbanizzato.

2.a.3. Aumentare i livelli di qualità e maturità degli ecosistemi forestali. 2.c.4. Non sono ammessi eventuali nuovi interventi di riforestazione su aree 
agricole e incolti.  

Non sono previsti interventi di riforestazione.

2.a.4. Tutelare il reticolo idrografico minore, la vegetazione ripariale e 
l’integrità degli ecosistemi torrentizi

2.c.3. Non sono ammessi interventi sulla vegetazione ripariale e sugli eco- 
sistemi fluviali in contrasto con le specifiche norme in materia. Eventuali 
interventi in tale contesto dovranno porsi l’obiettivo della salvaguardia della 
vegetazione ripariale, della continuità longitudinale e trasversale degli 
ecosistemi fluviali valorizzando le tecniche di ingegneria naturalistica, fatti 
salvi gli interventi per la messa in sicurezza idraulica delle sponde. Detti 
interventi dovranno garantire la conservazione degli habitat faunistici 
presenti.

L'area non interessa reticoli idrografici nè vegetazione riapariale.

3.a.1. Tutelare i centri murati di San Casciano dei Bagni, Celle sul Rigo, 
Fighine e il relativo intorno territoriale, ovvero ambito di pertinenza 
paesaggistica, mantenendo la leggibilità dell'impianto morfologico e 
non alterando le relazioni figurative tra l'insediamento storico e il 
paesaggio circostante, i caratteri storico-architettonici del patrimonio 
edilizio, al fine di salvaguardarne l’integrità storico-culturale, la 
percezione visiva e la valenza identitaria.

3.c.1. Sono ammessi interventi di trasformazione del patrimonio edilizio dei 
centri storici e del relativo intorno territoriale, ovvero ambito di pertinenza 
paesaggistica, a condizione che:
- siano garantiti la coerenza con l’assetto morfologico urbano di impianto 
storico, il mantenimento dei caratteri tipologici e architettonici di impianto 
storico degli edifici e l'utilizzo di soluzioni formali, finiture esterne e cromie 
coerenti e compatibili con tali caratteri, con il contesto urbano e con i valori 
espressi dall'edilizia locale, evitando la mimesi e i “falsi storici”;
- sia garantita la tutela e la conservazione dei caratteri storici e morfologici 
degli spazi aperti di impianto storico evitandone la frammentazione e 
l’introduzione di elementi di finitura e di arredo in contrasto con i caratteri 
costitutivi dell’impianto urbanistico e con il contesto paesaggistico;
- siano conservati e riqualificati gli spazi e le aree libere e quelle a verde a 
margine degli edifici o intercluse nel tessuto storico, mantenendone i caratteri 
e le qualità distintive (arredi, corredi vegetazionali, pavimentazioni, percorsi);
- siano mantenuti i percorsi, i camminamenti, i passaggi, gli accessi di 
interesse storico al centro storico e le relative opere di arredo;
- siano conservati i valori identitari dello skyline dell'insediamento storico;
- le nuove aree di sosta e parcheggio, elaborate sulla base di progetti di 
integrazione paesaggistica, non compromettano l’integrità della percezione 
visiva da e verso la città storica e le emergenze, garantendo il mantenimento 
di ampie superfici permeabili.

L'intervento non interferisce direttamente con i contesti dei centri storici 
murati. Il progetto non prevede interventi trasformativi che riguardino nello 
specifico  il patrimonio edilizio del centro storico. L'area risulta inoltre 
esterna all'ambito di pertinenza paesaggistica corrispondente al 
Sottosistema V5.1 Ambito dei centri antichi. Pertanto l'intervento non 
influenza l'assetto morfologico urbano di impianto storico, nè i caratteri 
storici e morfologici degli spazi aperti di impianto storico. Non interferisce 
con percorsi, camminamentio e passaggi o accessi di interesse storico e 
relative opere di arredo.

3.c.2. Gli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia sono ammessi a 
condizione che: 
- siano mantenuti i caratteri connotativi della trama viaria storica e i manufatti 
che costituiscono valore storico-culturale;
- siano mantenuti i coni e i bersagli visivi (fondali, panorami e skylines); 
- siano mitigati gli effetti di frattura indotti dagli interventi infrastrutturali, sul 
paesaggio; 
- siano armonici per forma, dimensioni, orientamento, con le caratteristiche 
morfologiche proprie del contesto territoriale; 
- sia garantita qualità insediativa attraverso un’articolazione equilibrata tra 
spazi aperti e costruito con particolare riferimento alla qualità progettuale 
degli spazi di fruizione collettiva;
- sia mantenuta l’accessibilità ai luoghi da cui è possibile godere delle visuali a 
maggiore panoramicità

L'intervento non interferisce sulla trama della viabilità storica.
Dall'area di intervento risulta percepibile lo skyline del centro antico di San 
Casciano dei Bagni, in particolar modo dalla strada Provinciale. A tal 
proposito l'intervento è condizionato alla realizzazione di una area di 
sosta/belvedere per valorizzare tale punto di vista. 
L'intervento, per la sua modesta dimensione e per il fatto di essere in 
relazione alla visuale da e sul centro antico, in secondo piano rispetto 
all'edificio  nuova scuola, non altera i caratteri connotativi e non pregiudica 
iconi visivi e bersagli visivi sul centro storico.
Il progetto è basato su indici di densità edilizia e fondiaria molto bassi che 
garantiscono il rispetto di un equilibrato rapporto tra spazi aperti e costruito. 

1.c.1. Nelle aree a calanchi sono vietati gli interventi che possono alterare o 
compromettere la morfologia e i processi morfoevolutivi che hanno portato alla 
formazione di queste peculiarità geologiche.

La zona interessata dall’intervento non comprende aree con presenza di 
calanchi e/o biancane.

1 - Struttura idrogeomorfologica 

2 - Struttura eco sistemica/ambientale 

3.a.2. Garantire che gli interventi di trasformazione urbanistica ed 
edilizia non compromettano la leggibilità e riconoscibilità della forma e 
l'immagine dei centri storici, nonché gli elementi strutturanti e 
significativi del paesaggio, concorrano alla riqualificazione del sistema 
insediativo, assicurino qualità architettonica e rappresentino progetti di 
integrazione paesaggistica.

3 - Struttura antropica 
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VERIFICA DI CONFORMITA’ CON SCHEDA SEZIONE 4 DEL PIT - D.M. 05/10/1973 G.U. 278 del 1973

3.c.3. Non sono ammesse previsioni di nuova edificazione che costituiscano 
nuclei isolati rispetto al territorio urbanizzato. 

L'intervento si configura come edificio singolo isolato.

3.a.3. Tutelare e valorizzare il patrimonio archeologico costituito dalla 
necropoli etrusca del Podere Balena 

L'area di intervento non interferisce con tale contesto che risulta distante 
circa 3 Km in linea d'area e posto sul versante nord del Comune opposto 
all'area di intervento.

3.a.4. Conservare i percorsi della viabilità̀ storica quali elementi di 
connessione tra insediamenti e il territorio aperto, il loro elevato valore 
paesaggistico e panoramico per le visuali che da essi si aprono, con 
particolare attenzione al “tracciato di interesse paesistico europeo” SS 
321.

3.c.4. Gli interventi che interessano i percorsi della viabilità storica sono 
ammessi a condizione che: 
(omissis)

L'area di intervento non intereferisce con percorsi della viabilità storica.

3.a.5. Conservare e mantenere la strada bianca tra Fighine e 
Palazzone, delimitata da muri a secco. 

L'area di intervento riguarda un contesto molto distante dalla strada bianca 
citata con la quale non interferisce in alcun modo

3.a.6. Mantenere gli assetti figurativi del paesaggio agrario 
tradizionale caratterizzato dalla matrice boschiva all'interno della 
quale si aprono isole di coltivi in cui dominano seminativi, prati e 
pascoli spesso a campi chiusi e dalle coltivazioni arboree e 
promiscue, talvolta terrazzate, intorno ai maggiori nuclei abitati. 

3.c.5. Gli interventi incidenti sull’assetto idrogeologico che comportano 
trasformazioni della maglia agraria e dei suoli agricoli sono ammessi a 
condizione che:
- garantiscano l’assetto idrogeologico e si accordino con le caratteristiche 
morfologiche proprie del contesto quanto a forma, dimensioni, orientamento; 
- sia garantita la continuità della viabilità interpoderale sia per finalità di 
servizio allo svolgimento delle attività agricole sia per finalità di fruizione del 
paesaggio rurale. Gli eventuali nuovi percorsi dovranno essere coerenti con 
il contesto paesaggistico per localizzazione, dimensioni, finiture, 
equipaggiamento vegetale, evitando la banalizzazione dell'uso del cipresso 
e l'utilizzo di specie non coerenti con il contesto rurale; 
- sia tutelata l'efficienza dell'infrastrutturazione ecologica, ove presente, 
costituita da elementi vegetali lineari (siepi, siepi alberate, vegetazione 
ripariale) e puntuali (piccoli nuclei forestali, grandi alberi camporili, piccoli 
laghetti e pozze); 
- siano limitati i rimodellamenti della configurazione orografica preesistente 
(livellamenti) che provochino l'eliminazione delle opere di sistemazione e 
regimentazione dei suoli.

L'area di intervento non intereferisce con la matrice boschiva né 
rappresenta un'isola di coltivi né un'area terrazzata.

3.c.6 Gli interventi di trasformazione del patrimonio edilizio rurale e delle 
relative aree pertinenziali sono ammessi a condizione che:
(omissis)

L'intervento non prevede la trasformazione del patrimonio edilizio rurale 
esistente.

3.c.7. Non sono ammesse demolizioni e relativi accorpamenti dei volumi 
costituenti il sistema storicamente consolidato che ne comportino la 
destrutturazione.
3.c.8. I nuovi edifici rurali a carattere residenziale siano realizzati:
(omissis)
3.c.9. I nuovi annessi agricoli siano realizzati:
(omissis)
3.c.10. Non sono ammessi gli interventi che trasformino le serre esistenti e i 
manufatti temporanei in volumetrie edificate

4.a.1. Salvaguardare e valorizzare l'integrità percettiva dei centri storici 
di San Casciano dei Bagni, Celle sul Rigo e Fighine e le visuali 
panoramiche che si aprono da e verso tali centri.

4.c.1. Gli interventi di trasformazione sono ammessi a condizione che non 
interferiscano negativamente con le visuali panoramiche, limitandole o 
occludendole e sovrapponendosi in modo incongruo con gli elementi e le 
relazioni visive significative del paesaggio. 

Dall'area di intervento risulta percepibile lo skyline del centro antico di San 
Casciano dei Bagni, in particolar modo dalla strada Provinciale. 
L'intervento, per la sua modesta dimensione e per il fatto di essere in 
relazione alla visuale da e sul centro antico, in secondo piano rispetto 
all'edificio  nuova scuola, non altera i caratteri connotativi e non pregiudica 
iconi visivi e bersagli visivi sul centro storico e non limita o occlude le 
visuali panoramiche esistenti. In relazione a quest'ultime l'intervento è 
condizionato alla realizzazione di una area di sosta/belvedere per 
valorizzare tale punto di vista.

4.c.2. L'inserimento di manufatti non dovrà interferire negativamente o limitare 
le visuali panoramiche che si aprono da e verso i centri storici e il paesaggio di 
eccezionale valore naturalistico. Le strutture per la cartellonistica e la 
segnaletica non indispensabili per la sicurezza stradale dovranno armonizzarsi 
per posizione, dimensione e materiali con il contesto paesaggistico e 
mantenere l'integrità percettiva delle visuali panoramiche.

Dall'area di intervento risulta percepibile lo skyline del centro antico di San 
Casciano dei Bagni, in particolar modo dalla strada Provinciale. 
L'intervento, per la sua modesta dimensione e per il fatto di essere in 
relazione alla visuale da e sul centro antico, in secondo piano rispetto 
all'edificio  nuova scuola, non altera i caratteri connotativi e non pregiudica 
iconi visivi e bersagli visivi sul centro storico e non limita o occlude le 
visuali panoramiche esistenti. In relazione a quest'ultime l'intervento è 
condizionato alla realizzazione di una area di sosta/belvedere per 
valorizzare tale punto di vista.
L'area di intervento non è visibile dal tracciato di interesse europeo SS.321.

4.c.3. Non sono consentiti interventi che comportino la privatizzazione dei 
punti di vista (belvedere) accessibili al pubblico. 

L'intervento non prevede la privatizzazione di punti di vista (belvedere) 
accessibili al pubblico.

4.a.2. Tutelare le visuali verso il singolare paesaggio caratterizzato da 
calanchi e profondi baratri, che si alternano a declivi coltivati e boscosi 
culminanti con i notevoli abitati di S. Casciano, Celle sul Rigo e 
Fighine, che si aprono lungo la rete viaria, con particolare riferimento 
al “tracciato di interesse paesistico europeo” SS 321. 

4 - Elementi della percezione 

3.a.2. Garantire che gli interventi di trasformazione urbanistica ed 
edilizia non compromettano la leggibilità e riconoscibilità della forma e 
l'immagine dei centri storici, nonché gli elementi strutturanti e 
significativi del paesaggio, concorrano alla riqualificazione del sistema 
insediativo, assicurino qualità architettonica e rappresentino progetti di 
integrazione paesaggistica.

3 - Struttura antropica 

3.a.7. Salvaguardare le relazioni storicamente consolidate di tipo 
funzionale e percettivo tra paesaggio agrario e insediamento storico. 
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INDICAZIONI E PRESCRIZIONI PER GLI INTERVENTI

L’intervento è relativo alla realizzazione di un nuovo edi¿cio ad uso turistico ricettivo localizzato all’interno dell’area a suo tempo individuata per 
ospitare i prefabbricati della scuola temporanea.

Tutte le prescrizioni sotto riportate dovranno trovare adeguata rispondenza negli elaborati di progetto i quali dovranno obbligatoriamente conte-

nere una puntuale e speci¿ca dimostrazione del loro integrale rispetto. Il progetto dovrà rispettare inoltre gli obblighi di cui al Titolo V - Promo-

zione della qualità degli insediamenti delle NTA del PO (artt. da 15 a 21). 

L’intervento si attua mediante Progetto Unitario Convenzionato (PUC). La relativa convenzione dovrà  stabilire le modalità e gli impegni all’intero 

ripristino della restante area della ex scuola ad uso agricolo ed alla realizzazione dell’area di sosta e parcheggio. Dovrà inoltre prevedere ed 
eventualmente dettagliare le seguenti prescrizioni: 

1.	 Il progetto potrà prevedere la realizzazione di un nuovo edi¿cio a destinazione turistico ricettiva. 
2.	 L’intervento dovrà prevedere il completo ripristino ad uso agricolo dell’area residuo delle opere di urbanizzazione per la realizzazione dei 

prefabbricati ad uso scuola provvisoria, con l’esclusione del solo perimetro dell’Area di Trasformazione, così come indicato nello schema 
gra¿co e nelle Tavole “Usi del suolo e modalità d’intervento”.

3.	 Contestualmente all’intervento di nuova edi¿cazione dovrà essere realizzata un’area di sosta in terra battuta stabilizzata, da adibire a belve-

dere e sosta temporanea, con veduta sul centro urbano di San Casciano dei Bagni, nella posizione indicata nello schema gra¿co.
4.	 Il nuovo edi¿cio non dovrà comportare rimodellamenti della con¿gurazione orogra¿ca preesistente.
5.	 Il nuovo edi¿cio dovrà essere realizzato con l’uso di forme, dimensioni ed orientamento, in armonia con le caratteristiche morfologiche pro-

prie del contesto territoriale e potrà avere un massimo di due piani. 

6.	 Sono da escludere interventi di tipo mimetico o imitativi dell’edilizia rurale storica.

7.	 Il progetto dovrà tendere alla valorizzazione della relazione spaziale funzionale e percettiva tra il nuovo edi¿cio ed il paesaggio circostante, 
curando in particolar modo l’attacco a terra. 

8.	 Sul margine sud del lotto e per l’intero spessore dell’area belvedere, dovrà essere impiantata un’adeguata schermatura arborea in modo tale 
da  creare un limite “verde” del costruito rispetto all’area di matrice rurale sottostante, così come indicato nello schema gra¿co prescrittivo.

9.	 L’intervento dovrà salvaguardare l’integrità complessiva dell’infrastrutturazione ecologica esistente costituita sia dagli elementi vegetali line-

ari (siepi e siepi alberate) che da quelli puntuali. 
10.	Dovrà essere posta particolare cura nella progettazione degli spazi aperti privati di pertinenza, tenendo conto, nella scelta delle specie er-

bacee, arboree e arbustive, della coerenza con il contesto di inserimento (essenze locali) e delle ¿nalità dell’intervento.
11.	In tutti gli spazi aperti di pertinenza si dovrà prevedere un’idonea illuminazione, perseguendo al contempo un uso razionale dell’energia e 

un contenimento del Àusso luminoso disperso, evitando l’adozione di sistemi di illuminazione che generano Àussi nell’emisfero superiore.
12.	Il progetto dovrà contenere idonee analisi delle caratteristiche paesaggistiche concorrenti a determinare il valore dell’ambito di riferimento, 

al ¿ne di valutare correttamente la compatibilità delle trasformazioni paesaggistiche proposte e documentare l’intento di salvaguardare l’in-

tegrità delle relazioni paesaggistiche, percettive, visive, storiche, ecologico-ambientali, funzionali. 
13.	Gli elaborati di progetto dovranno permettere di valutare l’inserimento dei nuovi volumi attraverso veri¿che gra¿che (pro¿li e sezioni territoriali 

su vari versanti) e simulazioni tridimensionali (modelli, renderings, fotoinserimenti etc.) estese all’intero ambito interessato dall’intervento. 

14.	L’intervento dovrà essere accompagnato da speci¿che dimostrazioni di compatibilità con la dotazione di risorse essenziali quali la suf¿ciente 
dotazione idropotabile, lo smaltimento dei reÀui, la suf¿ciente dotazione energetica.

15.	In particolare nella progettazione dei nuovi edi¿ci si dovrà tenere conto dei rapporti di intervisibilità da e verso il centro storico di San Ca-

sciano dei Bagni curando il mantenimento delle relazioni ¿gurative e delle visuali panoramiche ed evitando cesure con il contesto a margine 
mediante interventi di mitigazione con vegetazione idonea, curando il rapporto visivo con il contesto rurale circostante.
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Dati dimensionali

Perimetro Progetto Norma

Aree edificabili

Allineamenti

AT-PUC 1.1
Intervento turistico ricettivo area ex scuole

Percorsi pedonali

Verde privato

Verde pubblico

Parcheggi pubblici

Accessi carrabili

SUL max. 350 mq.

numero massimo piani: 2

Opere a carico del proponente:

- completo ripristino ad uso agricolo dell’area ex 

scuola;

- parcheggio ed area belvedere in terra battuta

Area di sosta belvedere

Schermatura arborea
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PRESCRIZIONI GEOLOGICHE, SISMICHE E IDRAULICHE

Fattibilità geologica: F.2 – La realizzazione dell’edi¿cio previsto è sottoposta ai normali vincoli di cui all’Art. 85 comma 3 delle NTA di PO. La 
realizzazione dei parcheggi e dell’area a verde potrà essere effettuata senza particolari prescrizioni.

Fattibilità sismica: F.2 – Valgono le normali prescrizioni di cui all’Art. 85 comma 8 delle NTA di PO.

Fattibilità F.3 – Valgono le prescrizioni di cui all’Art. 85 comma 10 lettere b) e c) delle NTA di PO.

- le geometrie e le velocità sismiche dei litotipi sepolti dovranno essere ricostruite attraverso MASW o pro¿li sismici a rifrazione.
- l’entità del contrasto di rigidità sismica dei terreni tra coperture e bedrock sismico dovrà essere valutata tramite misure del rumore di fondo.

Vulnerabilità degli acquiferi: Le aree ricadenti in classe di sensibilità 3 non sono soggette a vincoli. Le aree ricadenti in classe di sensibilità 

1 – Vincolo elevato sono soggette alle prescrizioni di cui all’Art. 10.1.2 della disciplina del PTCP2010.

Fattibilità Idraulica con Normali Vincoli: [FI.NV] [ex FI.2 di D.P.G.R. n. 53/R/11]: usuale veri¿ca di funzionalità della fognatura meteorica di 
recapito in corso d’acqua esistente e garanzia di sicurezza propria e non aggravio verso terzi e/o a valle ex art. 16 di PO (invarianza idraulica e 

resilienza) e coerentemente ai principi generali di corretta gestione delle acque meteoriche di cui all’art. 14 di PS. Particolare attenzione deve 
essere posta alla componente sedimentologica sia nel senso di protezione delle condotte chiuse da indebite ingressioni, sia rispetto a fenomeni 
erosivi da ruscellamento.
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SAN CASCIANO    AT-ID 1.2

VINCOLI PAESAGGISTICI:

Aree di notevole interesse pubblcio ai sensi 

dell’art.136 del D.lgs 42/2004.

VINCOLI PAESAGGISTICI:

Aree di notevole interesse pubblcio ai sensi 

dell’art.136 del D.lgs 42/2004.

Parco termale area del Bagno Grande
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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D.Lgs. 42/2004 - Art. 136 - Immobili e aree di notevole interesse pubblico			     D.Lgs. 42/2004 - Art. 142 - Aree tutelate per legge

VINCOLI PAESAGGISTICI

Presenza vincolo Immobili ed aree di interesse pubblico

D.M. 05/10/1973 G.U. 278 del 1973: “Centri abitati e zone circostanti di San Casciano 

dei Bagni e Celle sul Rigo”.

Presenza di vincolo in riferimento alle aree 

tutelate per legge - art.142 D.Lgs 42/2004 

Lettera m) zone di interesse archeologico.
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VINCOLI PAESAGGISTICI

SCHEDA SI22

DENOMINAZIONE: Zona comprendente i resti di un complesso termale romano

In loc. Bagno grande in una vasta area af¿orano i resti cospicui di un complesso termale romano legato allo sfrut-
tamento delle acque sulfuree della zona. Le strutture edilizie si sviluppano ai lati di una strada bianca che risale 
il Torrente Rigo in prossimità di un bacino moderno ancora in uso. L’intera area è disseminata di grossi blocchi 
squadrati di travertino, riferibili a strutture murarie di cui af¿orano più punti mura in opus reticulatum talora ricoperte 
di intonaco. Sono anche visibili i resti cospicui rispetto al livello del terreno di due ambienti in opera cementizia da 
riferire con ogni probabilità ad una cisterna e riutilizzati nella muratura esterna di un capanno e di una porcilaia. Sul 

terreno interessato dalle strutture sgorgano varie sorgenti di acque termo minerali che conÀuiscono in parte nel ba-

cino sopra ricordato. Nel complesso il sito offre un’eccezionale testimonianza di continuità di uso attraverso i secoli 

di un’area termale naturale inserita in un intatto paesaggio rurale formatosi in epoca post-classica.

Prescrizioni:

1c – Non sono ammesse le trasformazioni territoriali che compromettano le relazioni ¿gurative tra il patrimonio ar-
cheologico e il contesto territoriale di giacenza e la relativa percettibilità e godibilità, nonché la conservazione mate-

riale e la leggibilità delle permanenze archeologiche e del sistema complesso termale di epoca romana.

L’intervento descritto nella presente scheda è mirato alla valorizzazione dell’area delle antiche vasche termali e ad 

aumentarne l’attuale livello di percettività e godibilità attraverso il loro inserimento in un più ampio contesto di luoghi 

per la fruizione collettiva degli spazi aperti.

3c – L’installazione di impianti per la produzione di energia da fonti rinnovabili è consentita a condizione che sia 
conforme alle “Norme comuni per l’inserimento paesaggistico degli impianti per la produzione di energie da fonti rin-

novabili e l’individuazione dei limiti localizzativi per l’installazione dei medesimi impianti, nelle aree tutelate ai sensi 

dell’art. 142, comma 1 del D.lgs 42/2004” (quale mera estrapolazione, dal documento avente come oggetto: “Col-

laborazione nella de¿nizione di atti in materia di installazione di impianti di energia da fonti rinnovabili. Contributo 
della Direzione Regionale MiBAC, Allegato alla nota prot. 5169 del 23/03/2012 e nota prot. 5656 del 30/03/2012”).

L’intervento descritto nella presente scheda non prevede l’installazione di impianti per la produzione di energie da 

fonti rinnovabili; in ogni caso verrà speci¿cato che in tal caso dovranno essere seguite le “Norme comuni per l’in-

serimento paesaggistico degli impianti per la produzione di energie da fonti rinnovabili e l’individuazione dei limiti 

localizzativi per l’installazione dei medesimi impianti, nelle aree tutelate ai sensi dell’art. 142, comma 1 del D.lgs 

42/2004”.

4c – Non sono ammessi nuovi siti estrattivi e l’ampliamento di quelli esistenti nei beni archeologici sottoposti alle 
disposizioni di cui alla parte seconda del D.lgs 42/2004 e s.m.i.

L’intervento non prevede nuovi siti estrattivi nè l’ampliamento di quelli esistenti.

Presenza di vincolo in riferimento alle aree tutelate per legge - art.142 D.Lgs 42/2004 Lettera m) zone di interesse archeologico.
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VERIFICA DI CONFORMITA’ CON SCHEDA SEZIONE 4 DEL PIT - D.M. 05/10/1973 G.U. 278 del 1973

STRUTTURE DEL PAESAGGIO E RELATIVE COMPONENTI

OBIETTIVI CON VALORE DI INDIRIZZI PRESCRIZIONI VALUTAZIONI DI COERENZA
1.a.1. Tutelare la configurazione geomorfologica del territorio. 

1.a.2. Mantenere il paesaggio dei calanchi. 

1.a.3. Assicurare la compatibilità paesistica delle aree di escavazione 

1.c.2. Sono vietate attività estrattive, scarichi industriali, reflui o di acque 
meteoriche, anche mediante canalizzazioni o tubazioni, e opere antropiche 
di qualsiasi genere (infrastrutture, impianti, edificato residenziale e 
produttivo, etc.). Nel caso di strutture antropiche esistenti, se necessario, 
dovranno essere approntate misure di mitigazione dell’impatto che gli stessi 
hanno sulle aree interessate dai fenomeni erosivi.

La zona interessata dall’intervento non interessa aree di escavazione 
storiche e/o recenti.

1.a.4. Tutelare e valorizzare le sorgenti termali.

La zona interessata dall’intervento pur rientrando all'interno della aree 
sottoposte a concessione termale non interferisce con sorgenti termali nè 
con relative aree contigue. L'intervento, in generale, non produce effetti 
sulle risorse idriche sotterranee.

1.a.4. Tutelare il corpo idrico sotterraneo significativo del M. Cetona in 
virtù della sua relazione idrogeologica con le attigue aree termali.
2.a.1. Conservare il caratteristico paesaggio tra San Casciano dei 
Bagni e Celle sul Rigo, con agroecosistemi, pascoli e calanchi.

2.c.1. Non sono ammessi interventi in grado di alterare od eliminare i 
calanchi e le altre tipiche forme erosive. 

La zona interessata dall’intervento non comprende aree con presenza di 
calanchi e/o biancane o altre tipiche forme erosive.

2.a.2. Conservare gli agroecosistemi tradizionali collinari e montani e 
le aree montane con praterie secondarie e pascoli 

2.c.2. Non sono ammessi interventi che possano compromettere l'integrità 
complessiva degli agroecosistemi e l'efficienza dell'infrastrutturazione 
ecologica costituita da elementi vegetali lineari (siepi, siepi alberate, 
vegetazione ripariale) e puntuali (piccoli nuclei forestali, grandi alberi 
camporili, piccoli laghetti e pozze) del paesaggio agricolo.

L'area rientra nella rete degli ecosistemi agropastorali (nodo degli 
agroecosistemi). L'intervento, quale sistemazione e realizzazione di un 
parco urbano, prevede il mantenimento degli elementi vegetali lineari e 
puntuali presenti come riportato nelle prescrizioni del progetto norma

2.a.3. Aumentare i livelli di qualità e maturità degli ecosistemi forestali. 2.c.4. Non sono ammessi eventuali nuovi interventi di riforestazione su aree 
agricole e incolti.  

Non sono previsti interventi di riforestazione.

2.a.4. Tutelare il reticolo idrografico minore, la vegetazione ripariale e 
l’integrità degli ecosistemi torrentizi

2.c.3. Non sono ammessi interventi sulla vegetazione ripariale e sugli eco- 
sistemi fluviali in contrasto con le specifiche norme in materia. Eventuali 
interventi in tale contesto dovranno porsi l’obiettivo della salvaguardia della 
vegetazione ripariale, della continuità longitudinale e trasversale degli 
ecosistemi fluviali valorizzando le tecniche di ingegneria naturalistica, fatti 
salvi gli interventi per la messa in sicurezza idraulica delle sponde. Detti 
interventi dovranno garantire la conservazione degli habitat faunistici 
presenti.

L'area non interessa reticoli idrografici nè vegetazione riapariale.

3.a.1. Tutelare i centri murati di San Casciano dei Bagni, Celle sul Rigo, 
Fighine e il relativo intorno territoriale, ovvero ambito di pertinenza 
paesaggistica, mantenendo la leggibilità dell'impianto morfologico e 
non alterando le relazioni figurative tra l'insediamento storico e il 
paesaggio circostante, i caratteri storico-architettonici del patrimonio 
edilizio, al fine di salvaguardarne l’integrità storico-culturale, la 
percezione visiva e la valenza identitaria.

3.c.1. Sono ammessi interventi di trasformazione del patrimonio edilizio dei 
centri storici e del relativo intorno territoriale, ovvero ambito di pertinenza 
paesaggistica, a condizione che:
- siano garantiti la coerenza con l’assetto morfologico urbano di impianto 
storico, il mantenimento dei caratteri tipologici e architettonici di impianto 
storico degli edifici e l'utilizzo di soluzioni formali, finiture esterne e cromie 
coerenti e compatibili con tali caratteri, con il contesto urbano e con i valori 
espressi dall'edilizia locale, evitando la mimesi e i “falsi storici”;
- sia garantita la tutela e la conservazione dei caratteri storici e morfologici 
degli spazi aperti di impianto storico evitandone la frammentazione e 
l’introduzione di elementi di finitura e di arredo in contrasto con i caratteri 
costitutivi dell’impianto urbanistico e con il contesto paesaggistico;
- siano conservati e riqualificati gli spazi e le aree libere e quelle a verde a 
margine degli edifici o intercluse nel tessuto storico, mantenendone i caratteri 
e le qualità distintive (arredi, corredi vegetazionali, pavimentazioni, percorsi);
- siano mantenuti i percorsi, i camminamenti, i passaggi, gli accessi di 
interesse storico al centro storico e le relative opere di arredo;
- siano conservati i valori identitari dello skyline dell'insediamento storico;
- le nuove aree di sosta e parcheggio, elaborate sulla base di progetti di 
integrazione paesaggistica, non compromettano l’integrità della percezione 
visiva da e verso la città storica e le emergenze, garantendo il mantenimento 
di ampie superfici permeabili.

L'intervento è realtivo alla realizzazione di un parco urbano a carattere 
termale. Non prevede la realizzazione di nuovi edifici. E’ prevista la 
realizzazione di tre gruppi di vasche, collegate tra loro attraverso uno o più 
percorsi pedonali e la realizzazione di elementi di arredo urbano quali 
sedute non più alti di 60 cm.
Il progetto non prevede interventi trasformativi che riguardino nello 
specifico  il patrimonio edilizio del centro storico. 
L'area risulta esterna all'ambito di pertinenza paesaggistica corrispondente 
al Sottosistema V5.1 Ambito dei centri antichi. Pertanto l'intervento non 
influenza l'assetto morfologico urbano di impianto storico, nè i caratteri 
storici e morfologici degli spazi aperti di impianto storico. Non interferisce 
con percorsi, camminamentio e passaggi o accessi di interesse storico e 
relative opere di arredo.
Per la sua posizione nel contesto di San Casciano e per la sua natura, 
l'intervento non interferisce direttamente con lo skyline dell'insediamento 
storico.

1 - Struttura idrogeomorfologica 

1.c.1. Nelle aree a calanchi sono vietati gli interventi che possono alterare o 
compromettere la morfologia e i processi morfoevolutivi che hanno portato alla 
formazione di queste peculiarità geologiche.

La zona interessata dall’intervento non comprende aree con presenza di 
calanchi e/o biancane.

2 - Struttura eco sistemica/ambientale 

3 - Struttura antropica 
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VERIFICA DI CONFORMITA’ CON SCHEDA SEZIONE 4 DEL PIT - D.M. 05/10/1973 G.U. 278 del 1973

3.c.2. Gli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia sono ammessi a 
condizione che: 
- siano mantenuti i caratteri connotativi della trama viaria storica e i manufatti 
che costituiscono valore storico-culturale;
- siano mantenuti i coni e i bersagli visivi (fondali, panorami e skylines); 
- siano mitigati gli effetti di frattura indotti dagli interventi infrastrutturali, sul 
paesaggio; 
- siano armonici per forma, dimensioni, orientamento, con le caratteristiche 
morfologiche proprie del contesto territoriale; 
- sia garantita qualità insediativa attraverso un’articolazione equilibrata tra 
spazi aperti e costruito con particolare riferimento alla qualità progettuale 
degli spazi di fruizione collettiva;
- sia mantenuta l’accessibilità ai luoghi da cui è possibile godere delle visuali a 
maggiore panoramicità

L'intervento non interferisce sulla trama della viabilità storica.
Non pregiudica l'eventuale presenza di coni e bersagli visivi sul paesaggio 
e anzi, contribuisce a determinare nuovi percorsi e punti di vista e di sosta.
Il progetto non prevede la realizzazione di nuovi edifici. 
L'intervento è basato sul miglioramento degli attuali ed esistenti spazi di 
fruizione collettiva.  

3.c.3. Non sono ammesse previsioni di nuova edificazione che costituiscano 
nuclei isolati rispetto al territorio urbanizzato. 

Il progetto non prevede interventi di nuova edificazione.

3.a.3. Tutelare e valorizzare il patrimonio archeologico costituito dalla 
necropoli etrusca del Podere Balena 

L'area di intervento non interferisce con tale contesto che risulta distante 
circa 3 Km in linea d'area. (L'area rientra all'interno della zona 
archeologica comprendente i resti di un complesso termale romano - SI22)

3.a.4. Conservare i percorsi della viabilità̀ storica quali elementi di 
connessione tra insediamenti e il territorio aperto, il loro elevato valore 
paesaggistico e panoramico per le visuali che da essi si aprono, con 
particolare attenzione al “tracciato di interesse paesistico europeo” SS 
321.

3.c.4. Gli interventi che interessano i percorsi della viabilità̀ storica sono 
ammessi a condizione che: 
(omissis)

L'area di intervento non interferisce con percorsi della viabilità storica.

3.a.5. Conservare e mantenere la strada bianca tra Fighine e 
Palazzone, delimitata da muri a secco. 

L'area di intervento riguarda un contesto molto distante dalla strada bianca 
citata con la quale non interferisce in alcun modo

3.a.6. Mantenere gli assetti figurativi del paesaggio agrario 
tradizionale caratterizzato dalla matrice boschiva all'interno della 
quale si aprono isole di coltivi in cui dominano seminativi, prati e 
pascoli spesso a campi chiusi e dalle coltivazioni arboree e 
promiscue, talvolta terrazzate, intorno ai maggiori nuclei abitati. 

3.c.5. Gli interventi incidenti sull’assetto idrogeologico che comportano 
trasformazioni della maglia agraria e dei suoli agricoli sono ammessi a 
condizione che:
- garantiscano l’assetto idrogeologico e si accordino con le caratteristiche 
morfologiche proprie del contesto quanto a forma, dimensioni, orientamento; 
- sia garantita la continuità della viabilità interpoderale sia per finalità di 
servizio allo svolgimento delle attività agricole sia per finalità di fruizione del 
paesaggio rurale. Gli eventuali nuovi percorsi dovranno essere coerenti con 
il contesto paesaggistico per localizzazione, dimensioni, finiture, 
equipaggiamento vegetale, evitando la banalizzazione dell'uso del cipresso 
e l'utilizzo di specie non coerenti con il contesto rurale; 
- sia tutelata l'efficienza dell'infrastrutturazione ecologica, ove presente, 
costituita da elementi vegetali lineari (siepi, siepi alberate, vegetazione 
ripariale) e puntuali (piccoli nuclei forestali, grandi alberi camporili, piccoli 
laghetti e pozze); 
- siano limitati i rimodellamenti della configurazione orografica preesistente 
(livellamenti) che provochino l'eliminazione delle opere di sistemazione e 
regimentazione dei suoli.

L'area di intervento non intereferisce con la matrice boschiva né 
rappresenta un'isola di coltivi né un'area terrazzata.

3.c.6 Gli interventi di trasformazione del patrimonio edilizio rurale e delle 
relative aree pertinenziali sono ammessi a condizione che:
(omissis)

L'intervento non prevede opere di trasformazione del patrimonio edilizio 
rurale e delle relative aree pertinenziali.

3.c.7. Non sono ammesse demolizioni e relativi accorpamenti dei volumi 
costituenti il sistema storicamente consolidato che ne comportino la 
destrutturazione.
3.c.8. I nuovi edifici rurali a carattere residenziale siano realizzati:
(omissis)
3.c.9. I nuovi annessi agricoli siano realizzati:
(omissis)
3.c.10. Non sono ammessi gli interventi che trasformino le serre esistenti e i 
manufatti temporanei in volumetrie edificate

4.a.1. Salvaguardare e valorizzare l'integrità percettiva dei centri storici 
di San Casciano dei Bagni, Celle sul Rigo e Fighine e le visuali 
panoramiche che si aprono da e verso tali centri.

4.c.1. Gli interventi di trasformazione sono ammessi a condizione che non 
interferiscano negativamente con le visuali panoramiche, limitandole o 
occludendole e sovrapponendosi in modo incongruo con gli elementi e le 
relazioni visive significative del paesaggio. 

L'intervento essendo limitato alla sistemazione di spazi aperti non limita  le 
visuali panoramiche che si aprono da e verso i centri storici e il paesaggio 
di eccezionale valore naturalistico.

4.c.2. L'inserimento di manufatti non dovrà interferire negativamente o limitare 
le visuali panoramiche che si aprono da e verso i centri storici e il paesaggio di 
eccezionale valore naturalistico. Le strutture per la cartellonistica e la 
segnaletica non indispensabili per la sicurezza stradale dovranno armonizzarsi 
per posizione, dimensione e materiali con il contesto paesaggistico e 
mantenere l'integrità percettiva delle visuali panoramiche.

L'intervento essendo limitato alla sistemazione di spazi aperti non limita  le 
visuali panoramiche che si aprono da e verso i centri storici e il paesaggio 
di eccezionale valore naturalistico.

4.c.3. Non sono consentiti interventi che comportino la privatizzazione dei 
punti di vista (belvedere) accessibili al pubblico. 

L'intervento non prevede la privatizzazione di punti di vista (belvedere) 
accessibili al pubblico.

4 - Elementi della percezione 

4.a.2. Tutelare le visuali verso il singolare paesaggio caratterizzato da 
calanchi e profondi baratri, che si alternano a declivi coltivati e boscosi 
culminanti con i notevoli abitati di S. Casciano, Celle sul Rigo e 
Fighine, che si aprono lungo la rete viaria, con particolare riferimento 
al “tracciato di interesse paesistico europeo” SS 321. 

3 - Struttura antropica 

3.a.2. Garantire che gli interventi di trasformazione urbanistica ed 
edilizia non compromettano la leggibilità e riconoscibilità della forma e 
l'immagine dei centri storici, nonché gli elementi strutturanti e 
significativi del paesaggio, concorrano alla riqualificazione del sistema 
insediativo, assicurino qualità architettonica e rappresentino progetti di 
integrazione paesaggistica.

3.a.7. Salvaguardare le relazioni storicamente consolidate di tipo 
funzionale e percettivo tra paesaggio agrario e insediamento storico. 
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VERIFICA LIVELLO DI VISIBILITA’ DELL’INTERVENTO DAI CONTESTI PAESAGGISTICAMENTE RILEVANTI
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INDICAZIONI E PRESCRIZIONI PER GLI INTERVENTI
Il progetto riguarda la riquali¿cazione di un’area molto vasta ed in parte già risistemata (mulino e gora) ma in larga misura costituita da orti e 
prati incolti. L’intervento sarà ¿nalizzato alla realizzazione di un parco termale di uso pubblico.

•	 Su tale area af¿orano molte sorgenti di acque termali che dovranno essere regimate e rese fruibili al pubblico.
•	 L’intervento dovrà mirare alla reinterpretazione dell’identità del luogo ed al miglioramento della sua condizione attuale.

•	 E’ prevista la conformazione di tre gruppi di vasche, collegate tra loro attraverso uno o più percorsi pedonali da realizzare in terra stabiliz-

zata. Potranno essere previste, in prossimità delle vasche, anche sedute e arredi realizzati con muretti in pietra non più alti di 60 cm dalla 
quota di calpestio.

•	 Le aree verdi circostanti dovranno essere sistemate a prato prevedendo solo modesti rimodellamenti del terreno allo scopo di renderli fruibili 

soprattutto in corrispondenza delle vasche. 
•	 Dovranno in generale essere ridotti al minimo i movimenti di terra.

•	 Le principali alberature esistenti e tutti i principali elementi vegetali lineari, quali in particolare le siepi e le siepi alberate, dovranno essere 

mantenuti.

•	 L’area risulta inserita all’interno delle aree di notevole interesse pubblico ai sensi dell’art.136 del D.lgs 42/2004 e dovranno pertanto essere 

osservate le prescrizioni di cui all’art.23 delle NTA. 

•	 L’area risulta inoltre compresa all’interno delle aree archeologiche di cui all’art.142 comma 1, lettera m) del Dlgs 42/2004 e dovranno per-
tanto essere osservate le prescrizioni di cui all’art.27 delle NTA.

•	 In sede di progetto dovrà essere svolta una speci¿ca analisi ambientale di tipo naturalistico mirata a veri¿care la presenza, in corrisponden-

za delle sorgenti termali, dell’habitat di interesse comunitario prioritario 7220*, dettagliando anche cartogra¿camente la distribuzione i pos-

sibili impatti della previsione urbanistica e de¿nendo le eventuali misure di mitigazione e gli eventuali adeguamenti progettuali necessari ad 
evitarne il degrado, tenendo conto delle misure di conservazione individuate nel database regionale Re.Na.To. Dovrà in particolare essere 

considerato sia l’impatto diretto (es. per la realizzazione delle vasche, delle infrastrutture, degli arredi ecc.), sia indiretto (modi¿ca al regime 
di circolazione termale, disturbo antropico e modi¿che degli habitat dovuti ai percorsi pedonali ecc.).

•	 Nel caso in cui si rendesse necessaria, in fase attuativa, l’installazione di impianti per la produzione di energie da fonti rinnovabili, per la loro 

realizzazione dovranno essere seguite le “Norme comuni per l’inserimento paesaggistico degli impianti per la produzione di energie da fonti 

rinnovabili e l’individuazione dei limiti localizzativi per l’installazione dei medesimi impianti, nelle aree tutelate ai sensi dell’art. 142, comma 

1 del D.lgs 42/2004”
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Dati dimensionali

Perimetro Progetto Norma

Aree edificabili

Allineamenti

AT-ID 1.2
Parco termale area del Bagno Grande

Percorsi pedonali

Verde privato

Verde pubblico

Parcheggi pubblici

Accessi carrabili

Elementi vegetali lineari (siepi)
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PRESCRIZIONI GEOLOGICHE, SISMICHE E IDRAULICHE

Fattibilità geologica: F.1 – Gli interventi previsti potranno essere realizzati senza particolari prescrizioni.

Fattibilità F.2 – valgono i normali vincoli di cui all’Art. 85 comma 3 delle NTA di PO. Gli interventi di sistemazione a verde, la realizzazione delle 

vasche ed i movimenti di terreno non devono determinare condizioni di instabilità o modi¿care negativamente i processi geomorfologici presenti 
nell’area.

Fattibilità sismica: F.2 – Valgono le normali prescrizioni di cui all’Art. 85 comma 8 delle NTA di PO.

Vulnerabilità degli acquiferi: Gli interventi ricadono all’interno delle aree in classe di sensibilità 1 – Vincolo elevato e in parte in zona di rispetto 

delle sorgenti termali, pertanto l’effettuazione di scavi e movimenti terra che si spingano ad una profondità superiore a quella della copertura 
pedologica super¿ciale e/o del riporto è subordinata alla veri¿ca della presenza e della profondità della falda acquifera tramite un apposito mo-

nitoraggio piezometrico, al ¿ne di valutare la sua compatibilità con le prescrizioni di cui all’ Art. 10.1.2 della disciplina del PTCP2010.

Fattibilità Idraulica con Condizioni Specifiche: [FI.CS] [ex FI.3 di D.P.G.R. n. 53/R/11]: a) nella fascia di 10 m ex art. 13 di PS liberazione da 

qualsivoglia manufatto antropico, benché legittimamente realizzato sotto il pro¿lo edilizio, non strettamente funzionale alla fruizione e valorizza-

zione del parco, non limitante l’accesso a ¿ni manutentivi all’alveo e, comunque, autorizzato ex R.D. n. 523/1904 e L.R. n. 41/18; b) adozione 
-ex artt. 13, 15 quinquies, sexies e septies di PS- di uno speci¿co Piano di Gestione [PdG] che ne regoli accessibilità e fruizione in caso di eventi 
meteorici critici e/o alluvionali, garantendo il non superamento del livello di rischio R2 (art. 2, co. 1, lett. m) L.R. n. 41/18) eventualmente preve-

dendo anche l’adeguamento funzionale dell’attuale tombino sul F.so della Casina di attraversamento della S.V.; il suddetto PdG deve essere in-

tegrato nel Piano di Protezione Civile di riferimento Comunale. Della sussistenza delle condizioni sub a) e b) deve essere dato conto in speci¿ca 
analisi di compatibilità idraulica redatta da Professionista di comprovata competenza, coerente con il QC di PS e conforme alla L.R. n. 41/18.
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ORTOFOTO INQUADRAMENTO

CATASTO

CATASTO LEOPOLDINO
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SAN CASCIANO AT-PUC1.3
Intervento residenziale Focaiole bassa
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ATPUC1.3






































































































































































































































































































