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RELAZIONE  
 
Individuazione area di intervento 

La zona d’intervento è ubicata all’estremità sud-occidentale del Comune di Sinalunga in 

prossimità del confine con il territorio di Trequanda, lungo la Strada Provinciale Traversa dei 

Monti.  

L’area si trova in posizione collinare ad  una quota di circa m. 352 s.l.m., risulta leggermente 

rialzata rispetto alla prospiciente strada Provinciale Traversa dei Monti e degrada a nord rispetto 

all’edifico principale. 

In catasto la proprietà comprende le particelle 19-40-42-54-64-52-66-67 del Foglio 89 mentre 

gli immobili da recuperare sono censiti alla particella  52 - sub. 7 e particella  66  del Comune di 

Sinalunga.  

 

Obiettivi del piano e modalità di conseguimento: 

Nell’area oggetto di recupero sono presenti un edificio ad uso residenziale in buono stato di 

conservazione con annessa piscina, un locale accessorio prefabbricato in lamiera, adibito a cantina 

e sgombero legittimato da Concessione in Sanatoria n. 53/98 oltre ad un’ampia pertinenza 

sistemata a giardino ove si trovano alberi da frutto, piante di olivo, siepi di alloro, cespugli di 

oleandri ecc. Gli edifici sono raggiungibili dalla viabilità pubblica mediante una strada 

semplicemente imbrecciata interna alla proprietà. 

Una seconda area di dimensioni leggermente più contenute, è ubicata più a valle, dove insiste un 

edificio in legno attualmente in disuso e adibito in passato a stalla per cavalli, costruito con 

Concessione Edilizia  169/93.  

Il presente piano di recupero si pone l’obiettivo di realizzare un edificio ad uso abitativo 

attraverso il recupero volumetrico dei due locali accessori. Il nuovo fabbricato sarà collocato 

all’interno dell’area individuata nella cartografia con perimetro tratteggiato rosso, coincidente alla 

perimetrazione della particella n. 52 e corrispondente al resede più prossimo all’edificio 
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residenziale esistente. Il nuovo fabbricato sarà raggiungibile mediante la strada esistente 

all’interno della proprietà, che già dà l’accesso all’ abitazione.  

La demolizione dei due locali accessori consentirà di riqualificare il resede dell’abitazione e 

liberare l’area agricola più distante dall’abitazione che in seguito alla demolizione della stalla per 

cavalli potrà essere ricondotta alla sua originaria destinazione agricola. 

 

Previsioni di P.S. e R.U. 

L’area si trova all’interno dell’UTOE 1 – Sinalunga (Tav. PR_08); nella Tavola PR01 “Disciplina 

del territorio aperto e definizione delle aree urbane”, la zona ricade tra le “Aree a prevalente 

funzione agricola” ed è individuata come Area RQ01f ovvero si trova tra le tra le “Aree di 

riqualificazione e/o di recupero” meglio descritte e disciplinate nell’elaborato PR06 “Schede 

normative e d’indirizzo progettuale relative alle aree TR/TR*  ed RQ/RQ*”. 

Non vi sono vincoli sovraordinati storico-architettonici così come visibile nella  Tav. VIN_02, 

mentre siamo in presenza di Area soggetta a Vincolo Idrogeologico  così come rappresentato nella 

Tav. VIN_03 – Carta dei Vincoli Sovraordinati ambientali.  

Dalla consultazione della Tav. VIN 01 - Elementi del P.T.C.P.  l’area risulta caratterizzata 

esclusivamente dalla presenza di tessitura agraria a maglia fitta (art. 88 NTA) ovvero nella 

cartografia risulta genericamente contraddistinta dalla presenza di colture tradizionali - vite, olivo 

o seminativo - e dalla conservazione della viabilità poderale, dei limiti delle tessere agrarie e della 

rete scolante; caratteristiche che nel tempo rendono le zone che le posseggono, di particolare 

rilevanza estetica. A tal proposito, relativamente alle prescrizioni previste negli interventi 

ricadenti in aree a maglia fitta, si precisa che l’area dove sarà collocato il nuovo fabbricato, ricade 

nella pertinenza prossima all’abitazione esistente ovvero non si andrà assolutamente ad incidere 

sui campi coltivati, né sulle sistemazioni idrauliche – agrarie o sulla viabilità campestre. Le poche 

piante di olivo presenti a scopo ornamentale nell’attuale  pertinenza sistemata a giardino, saranno 

comunque conservate in loco e le specie arboree ed arbustive di nuovo impianto saranno scelte in 

maniera tale da inserirsi coerentemente nel contesto. 
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Conformità con il P.T.C.P. 

Dalla lettura dei contenuti dello strumento di pianificazione provinciale (P.T.C.P.), si ritiene che 

gli elementi da approfondire inerenti gli interventi in zona agricola siano individuati al Capo III 

del TITOLO II dello stesso Piano. Per quanto riguarda le “Condizioni per l’utilizzazione delle 

risorse “ di cui all’art. 8,  relativamente alle Risorse costitutive della sostenibilità ambientale  

descritte al comma 4,  in particolare aria, acqua, energia, suolo e sottosuolo, si relaziona quanto 

segue: 

 ARIA - il nuovo insediamento di modeste dimensioni e a destinazione esclusivamente 

residenziale comporterà la produzione di minime emissioni inquinanti solo limitatamente 

a quanto previsto dalle normali attività del vivere quotidiano e quindi non andrà 

evidentemente a modificare lo stato esistente della risorsa aria. 

  Per quanto concerne l’ambiente acustico, il piano di zonizzazione del territorio comunale 

individua tale zona in classe III - Aree di tipo misto “…. aree rurali interessate da attività 

che impiegano macchine operatrici”; considerando la destinazione residenziale del 

fabbricato in progetto, l’intervento non comporterà la produzione di ulteriori rumori, e 

quindi sarà tale da non alterare gli attuali parametri fonometrici della zona.  

 ACQUA - saranno adottati i provvedimenti necessari all’utilizzo razionale della risorsa 

cercando di limitarne al massimo i consumi; saranno realizzati impianti idrosanitari che 

consentano la riduzione dei consumi tramite cassette di scarico a flusso differenziato ed 

installati rubinetti con riduttori di flusso. Sarà prevista la realizzazione di un serbatoio di 

raccolta delle acque meteoriche non contaminate da riutilizzare per l’irrigazione degli 

spazi verdi (orto e giardino) ed eventualmente per usi non potabili ovvero per 

l’alimentazione delle cassette di scarico dei bagni. 

L’impermeabilizzazione delle aree esterne sarà limitata allo stretto necessario. Verrà 

previsto un impianto di smaltimento reflui per il nuovo edificio o revisionato ed ampliato 
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l’impianto	esistente	al	fine	di	garantire	la	corretta	depurazione	delle	acque	reflue	a	tutela	

degli	acquiferi.	

 ENERGIA	 –	 nella	 progettazione	 esecutiva	 saranno	 adottate	 scelte	 morfo‐tipologiche	 al	

fine	 di	 garantire	 che	 l’edificio	 abbia	 un	 ottimale	 irraggiamento	 solare	 e	 comunque	 non	

escludendo	schermature	necessarie	al	 fine	di	 limitare	l’eccessiva	radiazione	estiva.	Come	

anche	 in	 parte	 previsto	 dalla	 normativa	 vigente	 in	 materia	 di	 risparmio	 energetico,	

verranno	adottate	soluzioni	tecnologiche,	costruttive	ed	impiantistiche	che	consentiranno	

il	 raggiungimento	 di	 un	 buon	 livello	 di	 efficienza	 energetica;	 saranno	 installati	 impianti	

finalizzati	 alla	 produzione	 di	 energia	 elettrica	 ed	 acqua	 calda	 sanitaria	 da	 fonte	

rinnovabile.	

 SUOLO	e	SOTTOSUOLO	‐	 il	resede	avrà	dimensioni	contenute	al	 fine	di	salvaguardare	 il	

più	 possibile	 l’area	 agricola	 circostante;	 per	 la	 realizzazione	 dello	 stesso	 verranno	 utilizzati	

materiali	filtranti	come	elementi	autobloccanti,	ghiaietto	e	pavimentazione	erbosa	riducendo	così	

al	 minimo	 la	 superficie	 impermeabile.	 Saranno	 messe	 a	 dimora	 essenze	 arboree	 ed	 arbustive	

tipiche	del	luogo	come	lecci,	olmi,	aceri,	ligustro,	alloro	ecc.			

						Sarà	 rivolta	 particolare	 cura	 alla	 sistemazione	 idraulica	 superficiale	 con	 interventi	 sulla	 rete	

scolante	volti	alla	realizzazione,	ripristino	o	semplice	pulizia	di	fossi	e	fossette	al	fine	di	garantire	

una	corretta	regimazione	delle	acque	superficiali.		

Per	 tutelare	 sia	 le	acque	 superficiali	 che	 sotterranee,	vista	 l’assenza	di	 fognatura	pubblica,	 le	

acque	reflue	provenienti	dall’insediamento	saranno	smaltite	o	con	il	metodo	della	fitodepurazione	

o	 attraverso	 sub‐irrigazione	 previo	 trattamento	 con	 fossa	 imhoff	 e	 degrassatore,	 sempre	

comunque	nel	rispetto	di	quanto	previsto	dal	D.Lgs.	152/06	nonché	dai	Regolamenti	Regionale	e	

Comunale.	

Sempre	all’art.8	–comma	8		della	Disciplina	del	PTCP		vengono	individuate	le	risorse	costitutive	

del	paesaggio,	per	le	quali	si	danno	condizioni	d’uso,	ai	fini	della	sostenibilità	degli	interventi	ovvero:	

‐	le	aree	ed	i	beni	soggetti	a	regime	di	tutela	da	leggi	e	atti	nazionali	e	PIT/PPR;	

‐	i	beni	storico‐architettonici	e	patrimonio	culturale	individuati	dal	PTCP;	
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- le emergenze paesaggistiche individuate dal PTCP; 

- il sistema insediativo storicamente consolidato;  

- la tessitura agraria secondo tre forme significative (maglia fitta, maglia media, maglia larga); 

- i tracciati di interesse paesistico; 

- i varchi e le visuali principali;  

- le strade bianche e la viabilità minore quali componenti del paesaggio agrario storicamente 

consolidato. 

Nell’area oggetto d’intervento, come visibile dalla cartografia allegata (Tav. VIN 01 del P.S. e 

nelle tavole del P.T.C.P.), l’unica tra le risorse sopracitate esistenti e quindi da considerare ai fini 

della sostenibilità ambientale, è la presenza della tessitura agraria a “maglia fitta”, individuata 

anche tra “Le emergenze del paesaggio” di cui all’art. 13.8 e definita come caratterizzata dalla 

permanenza di associazioni  colturali tradizionali - vite/ulivo/seminativi - dalla forma e dimensione 

dei campi, dalla viabilità poderale e dai confini, in genere coincidenti con la rete scolante principale. 

A tal proposito, considerando che il PTCP individua le emergenze del paesaggio come 

caratteristiche che rendono i luoghi riconoscibili, originali ed unici e ne persegue pertanto la 

conservazione evitando che subiscano danni irreversibili, si sottolinea che l’intervento di 

recupero in oggetto non andrà assolutamente ad incidere sulla suddetta “maglia fitta”. Nel caso 

specifico gli unici elementi fisici presenti da salvaguardare, secondo i contenuti dell’art. 13.8, 

riconducibili alla tessitura agraria, sono  il disegno del suolo e la rete scolante corrispondente con 

i confini del terreno che non  verranno assolutamente modificati con l’intervento.  

La realizzazione del nuovo edificio è prevista infatti nelle immediate vicinanze di quello esistente, 

ovvero in un’area non coltivata e già adibita ad area pertinenziale; inoltre, a seguito della 

demolizione della stalla per i cavalli, dislocata più a valle in piena zona agricola, sarà possibile il 

totale riutilizzo dell’area a fini agricoli ripristinandone così le originarie funzioni. 

Per tutto quanto sopra l’intervento di recupero avverrà nel rispetto degli obiettivi definiti dal 

P.T.C.P. 
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Effetti territoriali ed ambientali  

Come sopra evidenziato, visto che l’intervento comporterà un limitato incremento di suolo 

edificato, non apporterà trasformazioni tali da provocare ripercussioni sull’ambiente; inoltre 

l’area oggetto di recupero è già attualmente adibita a pertinenza di edificio abitativo.  

Come visibile anche dalla cartografia allegata siamo in presenza di un contesto già edificato e 

quindi dotato delle infrastrutture necessarie quali: linea elettrica, linea telefonica e viabilità di 

accesso. Trattandosi di edilizia residenziale, non sono inoltre previste emissioni di inquinanti in 

atmosfera, né produzione di rifiuti solidi speciali od eventuale rischio di contaminazione di acque 

reflue; non vi saranno pertanto effetti negativi sulla salute umana. 

Per quanto sopra l’intervento avverrà nel pieno rispetto delle risorse essenziali esistenti. 

 

Prescrizioni previste dalla relazione geologica 

Per quanto riguarda le valutazioni sulla fattibilità geomorfologica, idraulica e sismica, si 

rimanda alla consultazione della relazione di allegata redatta dal Geologo Pietro Manini. 

 

Riferimenti normativi 

Il presente Piano di Recupero viene redatto ai sensi degli artt. 109-110-111-119 della Legge 

Regionale 65/2014, dell’art. 3 – comma 1 – lettera f del DPR Legge 380/2001 nonché tenendo 

conto di quanto previsto dalle Norme Tecniche di Attuazione (art. 74) e dall’Elaborato PR06 del 

vigente R.U. La Scheda QR01f - delle Schede normative e di indirizzo progettuale relative alle aree 

TR/TR** e QR/QR* - relativa all’area d’intervento, prevede infatti che mediante intervento 

subordinato alla previa approvazione di un Piano di Recupero è consentito un intervento fino alla 

Ristrutturazione Urbanistica nel rispetto dei limiti dimensionali fissati dalla presente scheda; sarà 

quindi possibile demolire e recuperare a fini abitativi la volumetria di due edifici ad uso 

accessorio di cui uno posto in territorio rurale, liberando così superficie agricola e ricomponendo 

l'ambito edificato all'interno della pertinenza dell'edificio principale.   

 
Sinalunga, Aprile 2017                                                                                    
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