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SCHEDE NORMATIVE E DI INDIRIZZO PROGETTUALE
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Regolamento urbanistico

Il presente elaborato & parte integrante del Regolamento urbanistico e del Rapporto Ambientale ed
e redatto in specifica relazione alle singole azioni previste dal RU di cui ne costituisce esito valutativo
ai fini della Valutazione ambientale strategica.

I modello di scheda elaborato per i singoli interventi previsti nel R.U. di Sansepolcro, a supporto del
procedimento urbanistico in tutte le sue fasi, & strutturato in due parti.

La prima parte ha una natura conoscitiva dell’area di intervento da cui scaturisce la relativa scheda
normativa di intervento. Ogni scheda e strutturata in sezioni specifiche di cui si riporta una breve
descrizione.

All'inizio di ogni scheda una tabella riporta sinteticamente i dati essenziali dell’area in esame,
individuata da un inquadramento su foto aerea del 2010.

SCHEDA LOCALIZZAZIONE DESTINAZIONE D’'USO

TRXX XXXXXX R P C TR D S

YYYYYY

Nel campo “scheda” & inserita la denominazione dell’intervento con un codice univoco. La
colorazione del campo, in riferimento all’art. 6 delle N.T.A. del Piano strutturale sintetizza la tipologia
di intervento:

TR TRASFORMAZIONE
TRpr TRASFORMAZIONE PRODUTTIVA
RQ RIQUALIFICAZIONE

Nel campo “localizzazione” & inserita |'ubicazione dell’intervento in riferimento alla toponomastica
della cartografia tecnica regionale.

Nel campo “destinazione d’uso”, in riferimento all’art. 4 delle N.T.A. del Piano strutturale sono
sintetizzate le finalita degli interventi, messi in evidenza con la colorazione del campo di riferimento:

R RESIDENZIALE

P PRODUTTIVO

¢ COMMERCIALE PER MEDIE/GRANDI STRUTTURE DI VENDITA
TR TURISTICO RICETTIVA

D DIREZIONALE

s STANDARD

Il lavoro di comparazione/verifica degli obiettivi di ogni singolo intervento con le strategie di Piano
strutturale e del Regolamento urbanistico riportano sinteticamente solo la numerazione degli
obiettivi a cui si riferiscono, la quale & esplicitata nel Rapporto ambientale.
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In ognuna delle schede & riportata un’analisi sintetica ricognitiva delle invarianti strutturali e dei
vincoli ricadenti in ciascuna area di intervento. Tale elencazione ha valore puramente ricognitivo e
pertanto necessita delle verifiche specifiche in fase di attuazione. Ognuna delle aree di progetto e
rappresentata in un estratto cartografico di inquadramento con le invarianti strutturali di cui a

seguire e riportata la legenda.

LEGENDA INVARIANTI

LEGENDA

Aree naturali di pregio

S.L.C. (pSIC) n. 78 Alpe della Luna

Riserva Naturale Provinciale Alpe della Luna

Aree umide del Tevere

= AN.PLL Golena del Tevere

Aree umide laghetti delie ex cave

Emergenze geologiche
! Aree di interesse geologico rappresentativo
Aree di interesse geologico segnalate

(ﬂ‘ Cascata

Sorgente minerale

Aree Boscate

- Aree boscate

Filari di alberi e/o siepi e alberature isolate

e Alberature isolate

s » w oo Filarialberati

Reticolo idrografico e vegetazione ripariale
Reticolo idrografico

————— Opere di difesa Idraulica

- Vegetazione ripariale

D. Lgs. 42/2004 art. 142 comma 1 let. b

D.Lgs. 42/2004 art.142 comma 1 let. ¢

Patrimonio edilizio esistente di matrice storica

- Edificato di matrice storica

Aree di tutela paesaggistica
Aggregato
Edificio specialistico
Struttura urbana
[0 o

Pertinenze di edifici monumentall

Pertinenze di edifici monumentall

Parchi e glardini

Parchi e glardini

Pertinenze di edifici rurall storici

Pertinenze

Verde di rispetto ambientale e paesaggistico

Verde di rispetto ambientale e paesaggistico

Aree con sistemazioni agrarie storiche

f % Area ciglionata
==

1 | Area terrazzata

Area ciglionata

Opere di difesa idraulica

Opere di difesa Idraulica

Viabllita storica, percorsi escursionistici e di preglo

Viabilita storica e/o di valore escursionistico

Trattl di percorsi panoramici

[::j Viabilita di valore panoramico

Potenziale panoramico

A seguire la scheda riporta i dati urbanistici di progetto dell’area e delle caratteristiche di ogni singolo
intervento supportate da uno schema progettuale per quelle la cui complessita o importanza

strategica lo richiedesse.
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LEGENDA SCHEMI PROGETTUALI

| | cessione

- manifestazione

|| museo

l: 2 parcheggio sotterraneo
:] sedime

j turistico

L | verde

verde vincolato

| viabilita
f' - parcheggio

edificio da demoiire

museo

- turistico ricettivo

RQ31

1, stazione ferroviaria

5, passerella pedonale in ferro

4, ciclostazione (nuova edificazione 140 mq)
2, servizi all'autostazione e info (recupero)

3, autostazione

RQ17

1, edificio da demolire con s.u.l. da trasferire in aree di proprietd comunale
2, edificio da recuperare con compensazicne della s.u.l da trasferire in aree di proprieta comunale

La seconda parte € rappresentata dalla matrice degli effetti nella quale in riferimento agli obiettivi e
agli effetti attesi, la singola azione e valutata nella colonna degli “effetti dell’azione specifica” del
Regolamento urbanistico secondo la seguente scala di valori evidenziati dalla legenda a seguire:

Effetto azione
specifica
0 NULLO

MOLTO
NEGATIVO

= NEGATIVO
-+ INCERTO
+ POSITIVO

MOLTO
POSITIVO

++
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Regolamento urbanistico

In relazione all’effetto specifico viene resa una valutazione di compatibilita del medesimo in relazione
alla dimensione ambientale analizzata pervenendo alla seguente scala di valori:

Valutazione di compatibilita

- MEDIA
X INDIRIZZATA
™ ALTA

Nel caso in cui il risultato della compatibilita dell’azione risulti indirizzata vengono fornite le
prescrizioni necessarie alla realizzazione dell’intervento nella colonna denominata “indirizzi di
compatibilita’ o compensazione”. Tali prescrizioni ottemperano inoltre quali risposte alle possibili
criticita evidenziate in relazione alle strategie di Piano strutturale e Regolamento urbanistico, nonché
alle relazioni specifiche con la vincolistica interferente nell’ambito di intervento. Nella colonna in
oggetto sono riportati specifici indirizzi oltre ai rimandi alle prescrizioni generali riportate nel
Rapporto ambientale e nelle norme tecniche di attuazione.

Nell’ultima sezione della scheda viene riportato uno schema con un set di indicatori ritenuti
significativi per valutare la pressione sulle risorse dovute all’laumento di carico urbanistico indotto
dalle trasformazioni previste dal Regolamento Urbanistico.

Lo schema indica il valore del fabbisogno idrico annuo, gli afflussi fognari, i rifiuti solidi urbani
prodotti, il fabbisogno elettrico calcolati secondo le formule a seguito esposte:

e Abitante equivalente: I'’elemento fondamentale per la definizione di criteri per la valutazione
degli effetti potra essere I'incremento della popolazione residente. Si ipotizza in media ad
ogni abitante equivalente corrispondono 38,5 mq di nuova S.U.L. Inoltre si ipotizza una media
di 2,34 abitanti per alloggio;

e Fabbisogno idrico: si e ritenuta corretta una stima basata su un consumo di 172
It/abitante/giorno, per poi pervenire al consumo totale in termini di It/annui di 62.780
It/abitante/anno;

o Afflussi fognari teorici: (((abitanti x 62.780It/anno x0,8) /86400) x 2,25), con coefficiente
maggiorativi di 2,25, applicato al termine di It/sec totale diminuito del 20%;

o Rifiuti solidi urbani: riprendendo i dati dell’Agenzia Regionale Recupero Risorse aggiornati al
2012, si é considerata una produzione teorica pari a 660 Kg/abitante/anno;

e Elettricita: con riferimento al rapporto sullo stato dell’Ambiente della Provincia di Arezzo
delllanno 2000, si & considerato un consumo di energia elettrica pari a 8.209
KWh/utenza/anno.

Si precisa che la stima e stata effettuata solo nel caso di volumetrie di progetto con destinazione
residenziale dal momento che volumetrie con destinazioni industriali/commerciali potrebbero
mostrare differenti necessita in rapporto all’attivita svolta al loro interno.

N.B.: Gli interventi TR e TRpr di dimensioni superiori a mq.1500 di SUL possono essere attuati in piu
Unita Minime di Intervento fermi restando gli obblighi fissati in convenzione circa |'attuazione
contemporanea di specifiche parti prescritta nelle schede, degli spazi e opere a standard e della
cessione gratuita di aree al comune.
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Aree di trasformazione

TR 32 - STATO ATTUALE
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SCHEDA LOCALIZZAZIONE | DESTINAZIONE D’USO

SANSEPOLCRO
S.C dei Banchetti — Loc. R P C TR D S

Molino del Tevere

Obiettivi P.S. (Sistema Territoriale “Pianura del Tevere”- U.T.O.E. 1 “Piana di Sansepolcro”, U.T.O.E. 10 “Piana
del Trebbio”, U.T.O.E. 11 “Parco Territoriale del Tevere”, U.T.O.E. 12 “Piana di Gricignano e Santa Fiora”)
Sistema infrastrutturale:

- miglioramento dei livelli di mobilita delle persone, delle merci, delle informazioni e delle fonti energetiche
attraverso l'integrazione delle diverse modalita di trasporto, il potenziamento, l'integrazione ed il
conseguimento dell'accessibilita della rete delle infrastrutture della mobilita da parte di tutti i cittadini, compresi
i disabili o diversamente abili;

- promozione di un sistema integrato di mobilita delle persone che incentivi e favorisca il ricorso ai mezzi pubblici
e sostenga e migliori I'accessibilita pedonale al centro storico; la definizione di un sistema di percorsi pedonali e
di piste ciclabili attrezzati con aree di sosta e spazi da destinare ad attivita ricreative e sportive all’aperto anche
attraverso la conservazione all’'uso pubblico e la valorizzazione delle strade vicinali presenti nel territorio
comunale;

- la riorganizzazione e razionalizzazione del sistema della rete stradale extraurbana ed urbana, a partire dalla
necessita di creare un’alternativa stradale alla Strada Statale 73 Senese — Aretina per l'ingresso alla citta da
sud-ovest e necessita di localizzare un secondo ponte sul fiume Tevere che e stato individuato presso la localita
Molino del Tevere, sulla testata sud dell’asse viario storico di via Scarpetti.

Criticita con obiettivi P.S.

Nessuna
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Obiettivi R.U.

- ricostituzione di un legame strutturale con la presenza del fiume e della citta;

- Riqualificazione dei contesti esistenti. Miglioramento qualitativo, integrazioni con funzioni di servizio e
adeguamento degli spazi pubblici e dell'arredo urbano;

- Miglioramento degli accessi viari

Azioni R.U.

- recepimento delle previsioni del Piano Strutturale in merito alla localizzazione del nuovo ponte sul fiume Tevere
ed alla connessa viabilita di collegamento con il sistema viario esistente

Criticita con obiettivi R.U.

Nessuna

Criticita con azioni R.U.

Nessuna

Vincoli ed invarianti strutturali ricadenti all’interno dei confini della scheda:

Tipi di paesaggio agrario dei coltivi del frazionamento periurbano e della pianura del Tevere non riordinata con
tessitura agraria a maglia media

Tratti di strada storica con valore panoramico rilevante

Filari di alberi e/o siepi

Fiume Tevere, e relativi argini longitudinali area golenale e vegetazione ripariale

Aree tutela paesistica della struttura urbana solo all’interno della U.T.0.E. 12 ovvero in destra fluviale del
Tevere

Pericolosita sismica locale: ELEVATA Classe S.3

Grado vulnerabilita degli acquiferi: ELEVATO

Pericolosita geomorfologica: MEDIA G.2 (aree con fenomeni franosi inattivi stabilizzati e quindi con bassa
propensione al dissesto)

Pericolosita Idraulica: MEDIA 1.2 (con allagamenti per eventi con tempi di ritorno tra 200 e 500 anni).

FATTIBILITA GEOLOGICA, IDRAULICA e SISMICA da definire nel’ambito del redigendo progetto definitivo del
nuovo ponte sul Fiume Tevere la cui approvazione costituira anche variante contestuale al Regolamento
Urbanistico.

INVARIANTI STRUTTURALI E VINCOLI
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G

S8S0
/"4: * —3. < C

A

9 @ Filare di alberi o vegetazione ripariale l:l Area di tutela della struttura urbana‘;‘ Verde di rispetto ambientale paesaggistico

- Reticolo idrografico regionale
==w=== Reticolo idrografico regionale tombato

- Edificato di matrice storica W Area di tutela paesistica della villa l:l Parchi e giardini

Viabilita di valore panoramico eccezionale
Vincolo paesaggistico di cui all'art. 136 D.Igs42/2004 m Viabilita di valore storico e/o escursionistico

\

M Fascia di rispetto del reticolo idrografico regionale - Area boscata

: Viabilita di valore panoramico rilevante

Descrizione Si tratta di un’area per la localizzazione di un secondo ponte sul filume Tevere e
della viabilita connessa; la localizzazione del nuovo ponte & prevista presso la
localita Molino del Tevere, sulla testata sud dell’asse viario storico di via
Scarpetti.

Finalita Il nuovo asse viario assumera il ruolo di nuova circonvallazione sud, comunque
di rango comunale e a servizio del capoluogo, collegandosi ad ovest, alla strada
regionale Marecchiese.

Superficie territoriale 13.070 mq
Dimensionamento Indice di utilizzazione territoriale
SUL

Superficie territoriale a cessione
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gratuita

Destinazione d’uso
ammesse

Disposizioni e prescrizioni
generali

Disposizioni e prescrizioni
particolari

H max / n. piani fuori terra

Numero posti letto

Tipologia insediativa

Edilizia residenziale con
finalita sociali

Opere preliminari
all’intervento

Opere di urbanizzazione:
opere e/o attrezzature
pubbliche e/o di interesse
pubblico

Raccordo della ciclo-via con la viabilita esistente

Opere pubbliche esterne

Disciplina dei beni
Paesaggistici: prescrizioni

Modalita di attuazione

Opera pubblica per la quale & in corso di redazione il progetto definitivo la cui
approvazione costituira anche variante contestuale al Regolamento Urbanistico

VALUTAZIONE
DIMENSIONI INDICATORI EFFETTO DI AZIONI
COMPATIBILITA’
Lotta ai Efficienza energetica e
processi di sviluppo energie
) . . 0 T
cambiamento rinnovabili
climatico
Tutela Riduzione
dell'ambiente dell'inquinamento -+
e della salute atmosferico
Riduzione T
dell'inquinamento
= acustico ed 0
E elettromagnetico
g Uso Salvaguardia Acquiferi -
< sostenibile Ottimizzazione
delle risorse gestione dei rifiuti i
i , T
naturali e Tutela della risorsa
gestione dei idrica 0
rifiuti
Salvaguardia Salvaguardia della Si rimanda alle eventuali
della natura e biodiversita i prescrizioni tecniche
della Riduzione del rischio X geologiche e
biodiversita idrogeologico = idrogeologiche.
Salvaguardia Minimizzazione del
risorse consumo di suolo i
o | naturalie Tutela della qualita T
g paesaggistiche | paesaggistica S
::T-: del territorio
= Qualita e Protezione dei sistemi
= competitivita urbani e degli 0
dei sistemi insediamenti T
urbani e Efficienza del sistema 0
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insediamenti insediativo
Valorizzazione delle
specializzazioni 0
funzionali del territorio
Valorizzazione delle
risorse culturali e 0
paesaggistiche
Efficienza Efficienza delle reti .
delle reti infrastrutturali
Efficienza delle reti 0
tecnologiche
Tutela e Tutela e valorizzazione
valorizzazione del territorio agricolo
del territorio )
rurale
Solidita della Incremento PIL 0
crescita Innovazione e green 0
economica economy
< Coesione Equa distribuzione del 0
S sociale reddito
2 Equilibrio Miglioramento conti
S | finanza pubblici —+
“" | pubblica
Equilibrio Incremento tasso di
mercato occupazione 0
lavoro
w Livello ed Equita della salute 0
g equita salute Coesione sociale 0
g Aumento della qualita 0
ambientale
Qualita della Fruibilita degli spazi
vita delle fasce | urbani e dei trasporti -+
deboli
E Aumento Fruibilita degli spazi
O tutela, urbani e sociali da
8 autonomia parte dei minori e delle 0
qualita vita famiglie
familiare (e
dei minori
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Aree di trasformazione

TR 32 - STATO MODIFICATO
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SCHEDA LOCALIZZAZIONE | DESTINAZIONE D’USO

SANSEPOLCRO
S.C dei Banchetti — Loc. R P C TR D S

Molino del Tevere

Obiettivi P.S. (Sistema Territoriale “Pianura del Tevere”- U.T.O.E. 1 “Piana di Sansepolcro”, U.T.O.E. 10 “Piana
del Trebbio”, U.T.O.E. 11 “Parco Territoriale del Tevere”, U.T.O.E. 12 “Piana di Gricignano e Santa Fiora”)
Sistema infrastrutturale:

- miglioramento dei livelli di mobilita delle persone, delle merci, delle informazioni e delle fonti energetiche
attraverso l'integrazione delle diverse modalita di trasporto, il potenziamento, l'integrazione ed il
conseguimento dell'accessibilita della rete delle infrastrutture della mobilita da parte di tutti i cittadini, compresi
i disabili o diversamente abili;

- promozione di un sistema integrato di mobilita delle persone che incentivi e favorisca il ricorso ai mezzi pubblici
e sostenga e migliori I'accessibilita pedonale al centro storico; la definizione di un sistema di percorsi pedonali e
di piste ciclabili attrezzati con aree di sosta e spazi da destinare ad attivita ricreative e sportive all’aperto anche
attraverso la conservazione all’'uso pubblico e la valorizzazione delle strade vicinali presenti nel territorio
comunale;

- la riorganizzazione e razionalizzazione del sistema della rete stradale extraurbana ed urbana, a partire dalla
necessita di creare un’alternativa stradale alla Strada Statale 73 Senese — Aretina per I'ingresso alla citta da
sud-ovest e necessita di localizzare un secondo ponte sul fiume Tevere che e stato individuato presso la localita
Molino del Tevere, sulla testata sud dell’asse viario storico di via Scarpetti.

Criticita con obiettivi P.S.

Nessuna
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Obiettivi R.U.

- ricostituzione di un legame strutturale con la presenza del fiume e della citta;

- Riqualificazione dei contesti esistenti. Miglioramento qualitativo, integrazioni con funzioni di servizio e
adeguamento degli spazi pubblici e dell'arredo urbano;

- Miglioramento degli accessi viari

Azioni R.U.

- recepimento delle previsioni del Piano Strutturale in merito alla localizzazione del nuovo ponte sul fiume Tevere
ed alla connessa viabilita di collegamento con il sistema viario esistente

Criticita con obiettivi R.U.

Nessuna

Criticita con azioni R.U.

Nessuna

Vincoli ed invarianti strutturali ricadenti all’interno dei confini della scheda:

Tipi di paesaggio agrario dei coltivi del frazionamento periurbano e della pianura del Tevere non riordinata con
tessitura agraria a maglia media

Tratti di strada storica con valore panoramico rilevante

Filari di alberi e/o siepi

Fiume Tevere, e relativi argini longitudinali area golenale e vegetazione ripariale

Aree tutela paesistica della struttura urbana solo all’interno della U.T.0.E. 12 ovvero in destra fluviale del
Tevere

INVARIANTI STRUTTURALI E VINCOLI

Pag.15a 18




SCHEDE NORMATIVE E DI INDIRIZZO PROGETTUALE
Comune di Sansepolcro
Regolamento urbanistico

s

3=

Sk
!
)
)

9
TR

N

N

-

o N h
\ f .
\ . sl W/ A .
3 P oY . A 4 .
i \ ; y ' ’ Y, )
A ', - ..' \ ! L
= 7 Z 8 7y 7 ‘ ), / 1:6.000
AT st BN y { [
9 @ Filare di alberi o vegetazione ripariale l:l Area di tutela della struttura urbanag Verde di rispetto ambientale paesaggistico

Il coificato di matice storica NI Area di tuteta paesistica defla villa [ Parchie giardini
Vincolo paesaggistico di cui all'art. 136 D.Igs42/2004 m Viabilita di valore storico e/o escursionistico

Reticolo idrografico regionale S . . ) .
Reticolo idrografico regionale tombato m Fascia di rispetto del reticolo idrografico regionale - Area boscata

Viabilita di valore panoramico eccezionale

Viabilita di valore panoramico rilevante

Descrizione Si tratta di un’area per la localizzazione di un secondo ponte sul filume Tevere e

della viabilita connessa; la localizzazione del nuovo ponte & prevista presso la
localita Molino del Tevere, sulla testata sud dell’asse viario storico di via
Scarpetti.

Finalita Il nuovo asse viario assumera il ruolo di nuova circonvallazione sud, comunque

di rango comunale e a servizio del capoluogo, collegandosi ad ovest, alla strada
regionale Marecchiese.

Superficie territoriale 13.070 mq

Dimensionamento Indice di utilizzazione territoriale
SuUL
Superficie territoriale a cessione
gratuita
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Destinazione d’uso
ammesse

Disposizioni e prescrizioni
generali

Disposizioni e prescrizioni
particolari

H max / n. piani fuori terra

Numero posti letto

Tipologia insediativa

Edilizia residenziale con
finalita sociali

Opere preliminari
all’intervento

Opere di urbanizzazione:
opere e/o attrezzature
pubbliche e/o di interesse
pubblico

Raccordo della ciclo-via con la viabilita esistente

Opere pubbliche esterne

Disciplina dei beni
Paesaggistici: prescrizioni

Modalita di attuazione

PROGETTO DEFINITIVO PER LA REALIZZAZIONE DEL SECONDO PONTE SUL
FIUME TEVERE E RACCORDI STRADALI DI COLLEGAMENTO FRA LA ZONA
INDUSTRIALE ALTO - TEVERE E VIA BARTOLOMEO DELLA GATTA SUL TRACCIATO
DELLA VIA COMUNALE DEI BANCHETTI approvato con D.G.C. n. 211 del
11/11/2016 e con D.C.C. nn. 184 del 16/11/2016 e 75 del 29/05/2017.

VALUTAZIONE
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SCHEDE NORMATIVE E DI INDIRIZZO PROGETTUALE

Comune di Sansepolcro
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