
Piano Operativo  Comune di Castelfranco Piandiscò (Provincia di Arezzo)

UTOE 2 Tav. 7 - Disciplina del territorio Urbano

PUC 10.1  Loc. Pulicciano

Scala 1:1.000

PARAMETRI PRESCRITTIVI

ST – SUPERFICIE TERRITORIALE 1.311 mq

SF – SUPERFICIE FONDIARIA 1.098 mq

SE – SUPERFICIE EDIFICABILE massima
230  mq  +  50%  derivante  dalla  riqualificazione 
urbana

IC – INDICE DI COPERTURA massimo 30 %

HF – ALTEZZA DEL FRONTE massima 6,50 ml

TIPOLOGIA EDILIZIA Monofamiliare – Bifamiliare

DESTINAZIONE D’USO Residenziale

OPERE PUBBLICHE

VERDE PUBBLICO (F2.2) 200 mq minimo

PERCORSO PEDONALE Da quantificare in sede di convenzione
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ELEMENTI GRAFICI 

Area accentramento edificato

Verde privato (Vpr)
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Estratto Ortofoto 2019 (Fonte: Geoscopio Regione Toscana) – scala 1:1.000

Individuazione vincoli sovraordinati – scala 1:1.000
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PRESCRIZIONI:

STRUMENTO 
D’ATTUAZIONE

L’attuazione delle previsioni dovrà avvenire  tramite la redazione di un Progetto 
Unitario  Convenzionato (PUC) ai  sensi  dell’art.  121 della  L.R.  65/2014,  esteso 
all’intera area individuata negli  elaborati di Piano e norma all’art.  52.1.2 delle 
NTA.

DESCRIZIONE E 
FUNZIONI 
AMMESSE

L’intervento è finalizzato al completamento e ricucitura del tessuto urbano della 
località Pulicciano.

E’ ammessa nuova edificazione con destinazione residenziale per una SE massima 
di 230 mq,   IC pari al 30%, e una altezza massima HF di 6,50 ml. La tipologia 
edilizia ammessa è monofamiliare o bifamiliare.

È  ammessa  ulteriore  50%  della  SE  assegnata,  derivante  dalla riqualificazione 
Urbana  con  le  modalità  prescritte  all’art.  52.2  delle  NTA  del  P.O.,  pur 
mantenendo invariati i restanti parametri urbanistici-edilizi.

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI 

PROGETTUALI

La  nuova  edificazione  dovrà  essere  prevista  nella  porzione  più  a  sud  del 
comparto,  nella  apposita  area  indicata  come Area  accentramento  edificato, 
accentrando  e  compattando  il  più  possibile  il  tessuto  insediativo  esistente, 
allineandosi con i fabbricati esistenti così da definire un disegnare del margine 
urbano organico e compiuto.

La  sistemazione  degli  spazi  aperti  dovrà  fare  riferimento  agli  elementi 
caratterizzanti  il  territorio  rurale,  anche  per  quanto  riguarda  la  vegetazione 
arborea ed arbustiva, evitando nuovi assetti estranei al contesto.

Le aree pertinenziali dovranno essere progettate con aree ed elementi verdi che 
qualifichino l’inserimento paesaggistico dell’intervento e mitighino la transizione 
tra area urbana e territorio rurale.

OPERE PUBBLICHE 
E CONVENZIONE

L’intervento è subordinato alla realizzazione delle seguenti opere pubbliche o di 
interesse  pubblico,  da  cedere  gratuitamente,  con  le  relative  aree,  alla 
Amministrazione Comunale:

- Percorso pedonale e verde pubblico (F2.2), di dimensioni minime pari a 
200  mq,  nei  pressi  del  campo sportivo  parrocchiale  su  area  messa  a 
disposizione dall’Amministrazione Comunale. Nel caso di indisponibilità 
alla  realizzazione  è  prevista  la  monetizzazione  dell’intervento  non 
realizzato.  Il  tracciato  del  percorso  pedonale  riportato  nello  schema 
progettuale  è  da  ritenersi  indicativo.  L’effettiva  quantificazione  del 
percorso  pedonale  pubblico  da  realizzare  sarà  effettuata  in  sede  di 
stipula di convenzione su indicazione dell’Ufficio Tecnico comunale.

La convenzione, alla cui stipula è subordinato il rilascio dei titoli abilitativi, deve 
garantire la contestuale e unitaria realizzazione di tutti gli interventi, di interesse 
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pubblico e privato, interni o esterni al comparto, con le modalità previste all’art. 
52.1.2, delle NTA.

MITIGAZIONI ED 
ADEGUAMENTI 

AMBIENTALI 

• appropriato sistema di smaltimento e depurazione dei reflui;
• contenimento consumi
• contenimento inquinamento luminoso;
• piantagione di specie arboree/arbustive tipiche  delle biocenosi esistenti 

e struttura degli spazi aperti che valorizzi e si  riferisca adeguatamente 
alle matrici e agli elementi ordinatori della maglia agraria;

• impianto  vegetazionale  con  differenziate  formazioni  arboree  e/o 
arbustive e  tipologie di impianto, prevedendo un’adeguata transizione 
tra  l’area  di  nuova  urbanizzazione   e  il  territorio  rurale  e  tale  da 
qualificare l’intervento da un punto di vista paesaggistico;

• progettazione  architettonica  di  qualità  concentrando  le  volumetrie  in 
prossimità di quelle preesistenti, con uso di materiali e tecniche a basso 
impatto secondo i principi della ecosostenibilità;

• necessita di adeguamento di aree per la sosta, viabilità e verde pubblico;
• anche nella progettazione degli  spazi  e delle attrezzature pubbliche, si 

dovrà privilegiare l’uso di tecniche e materiali a basso;
• Verifica  ed  eventuale  adeguamento  della  rete  acquedottistica  e  del 

conferimento dei reflui in accordo con il gestore del servizio;
• previsione di un sistema di accumulo e riuso delle acque meteoriche;
• progettazione  edilizia,  delle  opere  a  verde  ed  uso  materiali  a  basso 

impatto secondo i principi della eco-sostenibilità.
• Adeguato  inserimento  paesaggistico  come  da  condizioni  alla 

trasformazione. 

PRESCRIZIONI PIT Nelle  aree  ricadenti  in  vincolo  paesaggistico,  dovranno  essere  perseguiti  gli 
obiettivi,  applicate  le  direttive  e  rispettate  le  prescrizioni  per  gli  interventi 
riportate dal PIT-PPR (approvato con Del. C.R. 27/03/2015, n.37), in particolare:

• Allegato 8b – Disciplina dei beni paesaggistici ai sensi degli art. 134 e 157 del 
Codice. Capo II – Immobili ed aree di notevole interesse pubblico:
D.M.  18/10/1952,  G.U.  59/1976  –  Zona  del  culmine  del  Pratomagno 
aretino ...

La  nuova  edificazione  dovrà  rispettare  quanto  disposto  al  punto  3.c.10  della 

Disciplina del D.M. 18/10/1952, G.U. 59/1976, garantendo la compatibilità tra 

tipi edilizi rispetto al tessuto esistente. Dovrà inoltre essere tutelato lo skyline del 

tessuto  urbano,  non interferendo negativamente con le visuali panoramiche, in 

accordo al punto 4.c.1 della disciplina del bene paesaggistico. La sistemazione 

delle  aree  pertinenziali  e  delle  aree  libere,  sia  pubbliche  che  private,  non 

dovranno  compromettere  l’efficienza  dell’infrastrutturazione  ecologica, 

integrando dove possibile gli elementi del paesaggio agrario che ne fanno parte, 
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in accordo al punto 2.c.3.
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Pericolosità geologica

La pericolosità geologica del sito corrisponde alla classe G2, pericolosità media.

Pericolosità sismica

La pericolosità sismica del sito corrisponde alla classe S2, pericolosità media.

Pericolosità da alluvioni

Considerato il contesto collinare l'area è esterna a quelle che ricadono nella Pericolosità da alluvioni.

Criteri generali di   Fattibilità  
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Oltre alle condizioni di fattibilità dettate dalle normative sovraordinate, dal DPGR n.5/R e dalle NTA del  
presente Piano Operativo, riportiamo di seguito ulteriori indicazioni e prescrizioni basate sulle condizioni  
geologiche, geomorfologiche ed idrauliche puntuali del sito.

Criteri di fattibilità geologica e sismica

Relativamente  agli  aspetti  geologici  e  geomorfologici,  le  indagini  da  condurre  in  fase  di  intervento  
dovranno verificare puntualmente la presenza e lo spessore della coltre detritica e dei depositi eluvio-
colluviali in modo da fornire le indicazioni utili per il corretto posizionamento delle opere fondazionali.
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