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Valutazione degli interventi previsti dalle varianti puntuali al 
Piano strutturale e al Regolamento urbanistico sulla pertinenza 
del bene storico – architettonico Pieve di Spaltenna, ai sensi 
dell’art. 13.14 della disciplina del P.T.C.P. di Siena. 
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1. Inquadramento del B.S.A. 
L’area di pertinenza della Pieve di Spaltenna è stata individuata dal P.T.C.P. del 2000 ed è ubicata 
sul margine ovest dell’abitato di Gaiole in Chianti. Il bene generatore dell’area si colloca in 
posizione dominante su di un crinale nel settore sud dell’areale medesimo, mentre la rimanente 
parte della pertinenza segue il degradarsi dei corpi collinari e delle vallecole che scendono il 
versante sul cui piede si adagia il centro abitato del capoluogo. 
Alla data della schedatura l’area di pertinenza risultava con un grado di alterazione leggero. 
 

 
 
Figura 1 – Scheda della pertinenza della Pieve di Spaltenna estratta dall’Atlante del P.T.C.P. del 2000. 
 

 
 
Figura 2 – Foto panoramica della Pieve di Spaltenna 
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Figura 3 – Inquadramento dell’area di pertinenza del BSA e del centro urbano di Gaiole in Chianti su C.T.R. degli anni 
‘90. 

 
Figura 4 – Inquadramento dell’area di pertinenza del B.S.A. (linea di colore rosso) su volo aereo 2010. 
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Gli interventi previsti dalla disciplina del R.U. interessano il versante collinare in cui è già presente 
l’area residenziale di Cavalchino e pertanto si configurano come completamento della medesima, 
a ricucitura dell’ambito urbano verso il crinale di separazione con la vallecola del fosso delle Corti. 
Le aree identificate dalle sigle C2 (che prevede una nuova edificazione di 2.000 mc) e B2-3 (che 
prevede una nuova edificazione di 2.100 mc) hanno una destinazione residenziale privata e 
sociale con un dimensionamento sul lotto paragonabile ai lotti già realizzati e con parametri edilizio 
– urbanistici (fino ad un massimo di tre piani fuori terra con autorimesse interrate) conformi ai 
caratteri architettonici del patrimonio edilizio adiacente esistente (lottizzazione realizzata della zona 
B1 all’interno dell’area di pertinenza). 
Nel settore a nord dell’area di pertinenza è prevista una struttura per attività ricettiva, zona D3, di 
piccole dimensioni (1.000 mc) per una altezza massima di due piani fuori terra, in analogia con le 
strutture edilizie già presenti. 

 
 
Figura 5 – Inquadramento dell’area di pertinenza del B.S.A. su estratto cartografico della tavola della disciplina del R.U., 
scala originale 1:2.000. 
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Figura 6 – Inquadramento dell’area di pertinenza del B.S.A. su estratto cartografico della tavola della disciplina del R.U. 
in trasparenza su volo aereo 2010, scala originale 1:2.000. 
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2. Analisi paesaggistiche dell’area di pertinenza 
L’analisi delle visuali permette di desumere i livelli di intervisibilità e di panoramicità del bene in 
relazione all’area di pertinenza ed è utile a valutare l’inserimento delle zone da assoggettare ad 
intervento. Da un punto di vista percettivo la localizzazione apicale del bene su un pianoro e 
l’ubicazione delle previsioni alla base di versanti digradanti verso il centro abitato ed in adiacenza 
al medesimo non introducono elementi incidenti sulle visuali da e verso il bene, né da altri punti 
panoramici esterni. 

 
 
Figura 7 – Inquadramento dell’area di pertinenza del B.S.A. su volo aereo 2010: analisi dell’intervisibilità (le aree visibili 
sono di colore arancione, mentre le aree non visibili sono le opache bianche, il punto rosso è il punto di osservazione ad 
altezza umana), scala originale 1:5.000. 
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Figura 8 – Inquadramento dell’area di pertinenza del B.S.A. su volo aereo 2010: analisi dell’intervisibilità (le aree visibili 
sono la foto aerea stessa mentre le aree non visibili sono le opache bianche, il punto rosso è il punto di osservazione ad 
altezza umana), scala originale 1:5.000. 
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Figura 9 – Inquadramento dell’area di pertinenza del B.S.A. su volo aereo 2010: analisi dell’intervisibilità (le aree visibili 
sono di colore arancione, mentre le aree non visibili sono le opache bianche, il punto rosso è il punto di osservazione ad 
altezza umana), scala originale 1:5.000. 
 

 
 
Figura 10 – Vista in 3D dell’area di pertinenza del B.S.A. su volo aereo 2010 dal versante ad est del centro abitato di 
Gaiole. (rielaborazione di dati del servizio informativo della Regione Toscana, servizi geoscopio wmf, applicativo 
Terraflyer 2 RT) 
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Figura 11 – Vista in 3D dell’area di pertinenza del B.S.A. su volo aereo 2010 con estrusione dei volumi degli edifici 
esistenti dal versante ad est del centro abitato di Gaiole. (rielaborazione di dati del servizio informativo della Regione 
Toscana, servizi geoscopio wmf, applicativo Terraflyer 2 RT) 
 

 
 
Figura 12 – Vista in 3D dell’area di pertinenza del B.S.A. su volo aereo 2010 con estrusione dei volumi degli edifici 
esistenti dal margine estremo nord dell’area medisima. (rielaborazione di dati del servizio informativo della Regione 
Toscana, servizi geoscopio wmf, applicativo Terraflyer 2 RT) 
 
La posizione rialzata del bene sul margine meridionale dell’area di pertinenza, nonchè la sua 
esposizione sul versante ovest del rilievo su cui giace, permette una vista panoramica del territorio 
verso sud ma non permette un rapporto di intervisibilità puntuale degli immobili da e verso il centro 
abitato di Gaiole e delle previsioni del Regolamento urbanistico. 
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3. Valutazione degli interventi 
Gli interventi previsti dalle varianti puntuali al P.S. e al R.U. si formalizzano attraverso il 
completamento del tessuto edilizio esistente ricucendo gli ambiti di margine del medesimo con il 
contesto agricolo, paesaggistico ed ambientale circostante. Detti interventi permettono altresì di 
riorganizzare il tessuto edilizio recente attraverso la riqualificazione/implementazione del verde e 
dei parcheggi esistenti al fine di migliorarne la riconoscibilità. 
Dalla valutazione delle analisi prodotte nel presente elaborato, e dalla comparazione tra gli aspetti 
paesaggistici ed ambientali dell’area di pertinenza tra lo stato iniziale e quello finale non pare 
emergere alcun elemento di incoerenza o di contrasto tra gli obiettivi della disciplina del P.T.C.P. di 
cui all’art. 13.14, permanendo in tal senso un giudizio di alterazione leggera posto originariamente 
nella scheda di identificazione della pertinenza in oggetto. 
 
 
4. Prescrizioni 

1. La realizzazione delle previsioni di cui alle zone C2, B2-3 e D3 dovrà rispettare le 
dimensioni massime ammissibili ed i parametri urbanistico - edilizi di cui all’art. 37 delle 
N.T.A. della variante del R.U.. 

2. La progettazione degli edifici perseguirà la riqualificazione dei margini attraverso la 
giustapposizione dei pieni e dei vuoti in armonia con l’edificato dei tessuti adiacenti per 
forme e materiali, con soluzioni finalizzate alla riduzione dell’impatto visivo delle altezze 
verso il centro abitato sul fondovalle. 

3. Gli interventi di rimodellazione dei versanti dovranno privilegiare l’uso delle terre armate e 
armonizzarsi con le pendenza naturali dei medesimi. 

4. Gli interventi sul verde pubblico dovranno prevedere l’utilizzo di specie vegetali autoctone, 
anche proprie degli assetti agricoli di margine con cui si confrontano.  

5. La progettazione degli spazi aperti pubblici dovrà perseguire caratteri di ruralità al fine di 
ricucire gli ambiti di margine in cui si contestualizzano. 
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Integrazione alla valutazione degli interventi previsti dalle varianti 
puntuali al Piano strutturale e al Regolamento urbanistico sulla 
pertinenza del bene storico – architettonico Pieve di Spaltenna, ai sensi 
dell’art. 13.14 della disciplina del P.T.C.P. di Siena. 
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1. Sezioni ambientali 

Le sezioni elaborate volutamente ritagliano il territorio sull’asse della posizione di Spaltenna al fine di far 
comprendere le relazioni al netto della vegetazione e di altri connotati paesaggistici con natura dimnamica 
e pertanto suscettibili di variazioni nel tempo. 
 
Nelle sezioni dello stato di progetto, in rosso sono evidenziati gli interventi previsti dal R.U.. La morfologia 
del terreno e l’insediamento esistente di Gaiole in Chianti minimizzano di fatto la intervisibilità di tali 
previsioni da e verso la Pieve di Spaltenna.  
 
SEZIONE 1 

 

 
 
SEZIONE 2 

 

 


