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Provincia di Siena 
 

VARIANTE AL P.R.G. VIGENTE RELATIVA A SOTTOZONA  
Sottozona C4c ricettiva alberghiera di Castiglion del Bosco 

 in loc. Castiglion del Bosco - (art. 60 comma c4c) 
 

PROPONENTE:  
CASTIGLION DEL BOSCO HOTEL socio unico 

sede legale: Firenze, Via Lungarno Guicciardini 1 
C.F.: 01194630529 

 
ELABORATO 08:  

 
ANALISI PAESISTICO PERCETTIVE E VALUTAZIONE DEGLI EFFETTI DELLA VARIANTE AL PRG SULLA PERTINENZA DEL BENE STORICO-ARCHITETTONICO DEL TERRITORIO 

APERTO “CASTIGLIONE DEL BOSCO” AI SENSI DELL'ART 13.14 DELLA DISCIPLINA DEL PTCP-2013; 
 

 
 
Montalcino (SI), lì 21 Ottobre 2014 
 
  

Il tecnico 
Arch. Tommaso Giannelli 

 



 

 

 

QUADRO DI UNIONE BSA NELLA DISCIPLINA DEL PTCP 

 
Estratto Tavola QC PAES IV 3                  Estratto Tavola QC PAES E03 
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PANORAMICA BENE BSA 

 

 

 

L’area oggetto di variante si colloca ai margini del perimetro del BSA nella zona a monte del Borgo 

di Castiglione del Bosco, lungo uno dei crinali che scendono verso la valle del fiume Ombrone. 

l’intervisibilita’ della zona con il centro urbano di Montalcino è resa possibile dal dislivello che corre 

tra i due nuclei; 350 m..l.m per Castiglion del Bosco e 550 m.l.m. per il borgo di Montalcino. 

La posizione rialzata di Montalcino permette una vista panoramica privilegiata, ma la distanza che 

intercorre tra i due nuclei, 5800 m, non permette una percezione puntuale degli immobili esistenti 

ma solo una percezione unitaria del complesso architettonico. 



PANORAMICA BENE BSA 

 



ANALISI VISIVO PERCETTIVA RAVVICINATA 

 

             
Figura 1 stato attuale             Figura 2 stato progetto 
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L’ANALISI PAESISTICO-PERCETTIVA E LE COMPONENTI VISUALI  

L’analisi paesaggistico - percettiva    permette di desumere, attraverso una lettura del paesaggio codificata in base a segni convenzionali, i livelli di panoramicità e intervisibilità dell’area oggetto di indagine, rendendo così 

disponibili una serie di elementi utili a valutare l’inserimento del nuovo intervento nel territorio.  

Da un punto di vista percettivo la previsione introdotta non risulta incidere sulla componente visuale del territorio ne lungo il percorso di fruizione visiva della Strada Provinciale n. 103 Castiglion del Bosco; né dai punti panoramici 

esterni. 

Proprio da questi punti di osservazione sono state condotte le analisi visuali in quanto ritenuto luoghi di maggiormente sensibile in termini di panoramicità. 



ANALISI VISIVO PERCETTIVA RAVVICINATA 

 
 

La planimetria generale del borgo  

di Castiglion del Bosco è volta ad  

esplicare in maniera chiara come l’area  

oggetto di variante, per l’incremento  

dei volumi già previsti nell’attuale  

PRG, si collochi in  

posizione marginale in  

riferimento alla  

perimetrazione del BSA  

del Castello di Castiglion  

del Bosco. 

L’attuale conformazione  

morfologica del sito si manifesta 

in una sorta di altopiano naturale  

dal quale è possibile avere una visuale panoramica 

eccellente verso Nord-Est, ma nulla nelle restanti 

direzioni, in quanto l’attuale vegetazione per la quasi 

totalità boschiva, non permette una percezione 

ravvicinata e tantomeno allargata del contesto 

paesaggistico e architettonico 
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Analizzando l’area dall’interno verso l’esterno, si evince che il 

rapporto di intervisibilità con il BSA del Castello di Castiglion 

del Bosco è pressoché nulla; l’altimetria dell’area è all'incirca 

simile all’area che ospita il castello, tra i due punti intercorre il 

Borgo che impedisce un rapporto di intervisibilità diretto tra i 

due oggetti e ne ridimensiona quindi il rapporto paesaggistico. 

Come si evince dalla rappresentazione fotografica solamente il 

versante Nord-Est si presta ad un apertura panoramica 

assoluta, che però è limitata dalla vegetazione boschiva 

esistente. 

 



CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE 

 

 
La presente analisi si riferisce al BSA del Castello di Castiglion del Bosco e si è ritenuta necessaria in quanto in detta area classificata come Sottozona C4c ricettiva alberghiera di Castiglion del Bosco, la 
CASTIGLION DEL BOSCO HOTEL socio unico con sede legale in Firenze, Via Lungarno Guicciardini 1, ha intenzione di proporre al Comune di Montalcino una variante al PRG comunale vigente. 
 
Attualmente l'ART. 60, comma c del PRG prevede per la Sottozona C4c ricettiva alberghiera di Castiglion del Bosco una suddivisione in 6 ambiti:  
a1. Ambito della parte consolidata del nucleo; 

a2. Ambito della rocca; 

b1. Area con previsione di nuova edificazione; 

b2. Ambito di localizzazione di nuova costruzione di attrezzature per il benessere e la 

vinoterapia; 

b3. Ambito di localizzazione di nuova costruzione di attrezzatura funzionali e di servizio all’attività alberghiera; 

P. Ambito di localizzazione parcheggio. 

 
Per ogni ambito sono i diversi tipi di intervento. In sintesi, in questo momento, oltre a quelli sulle aree aperte, sono possibili interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente, interventi di ristrutturazione 
urbanistica e interventi di nuova edificazione. Di seguito si riportano le tabelle dei volumi contenute dalla normativa vigente del PRG:  
 

VOLUMI ESISTENTI (mc) 

Castello (ambito a2 – PEE 5) 1.327,58 

Fagianaie (ambito a2 – PEE 1) 291,34 

Villa (ambito a1 -  PEE 10) 4.692,42 

Capanno villa (ambito a1 – PEE 6) 49,50 

Ex cantina (ambito a1 – PEE 11) 7.531,89 

Ex vinificazione (ambito a1 – PEE 2) 928,70 

Fontaccia (ambito a1 – PEE 7) 870,53 

Chiusa (ambito a1 – PEE 3) 1.612,13 

Oliviera (ambito a1 - PEE 4) 1.283,12  

TOTALE 18.587,21 

 

VOLUMI NUOVA EDIFICAZIONE (mc) 

Edificio alberghiero (ambito b1) 3.000 

Vinoterapia (ambito b2) 3.600 

Attrezzatura di servizio funzionale all’attività 
alberghiera (ambito b3) 

1.200 

TOTALE 7.800 

 
VOLUMI SOGGETTI A RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA (mc) 
(art.78 della L.R.n.1/2005) 

Fagianaie (ambito a2 – PEE 1) 291,34 

Capanno villa (ambito a1 – PEE 6) 49,50 

Ex vinificazione (ambito a1 – PEE 2) 928,70 

TOTALE 1.269,54 

 
VOLUMI PREVISTI DALLA VARIANTE (mc) 
(volumi esitenti + volumi nuova edificazione – volumi soggetti a ristrutturazione urbanistica) 

TOTALE 25.111,67 

 

La variante al PRG proposta oggi dalla CASTIGLION DEL BOSCO HOTEL prevede solo minime modificazioni alle previsioni normative attuali, in quanto sostanzialmente, per i motivi meglio spiegati nella  



CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE 

 

 

relazione ELABORATO 01 - RELAZIONE TECNICA E PROGRAMMATICA PER L'AVVIO DEL PROCEDIMENTO DI FORMAZIONE, si propone di stralciare completamente l'ambito b3. Ambito di localizzazione 

di nuova costruzione di attrezzatura funzionali e di servizio all’attività alberghiera e di ricollocare i volumi fuori terra qui previsti 1.200 mc all'interno dell'ambito b2. Tale ambito è attualmente definito b2. 

Ambito di localizzazione di nuova costruzione di attrezzature per il benessere e la vinoterapia, verrà definito dalla variante in oggetto b2. Ambito di localizzazione di edificio destinato ad attività 

alberghiera e ad attrezzature ad essa funzionali ed in esso la variante prevede l'edificazione di 4.800 mc fuori terra (3.600 mc previsti dalla norma attuale +1.200 mc trasferiti dall'ambito b3 = 4.800 mc 

complessivi) ed altri volumi secondari secondo le modalità delle norme della variante in oggetto.  

 

Quanto premesso ai punti precedenti per far capire che la presente analisi ha riguardato in particolar modo quello che vien definito ambito b2 - b2. Ambito di localizzazione di edificio destinato ad attività 

alberghiera e ad attrezzature ad essa funzionali all'interno del quale vengono trasferiti i volumi attualmente previsti nell'ambito b3, e in cui quindi è già possibile realizzare volumi fuori terra per 3.600 mc + 30% 

di volumi interrati. 

 

L'analisi si riferisce ad un'area in cui è già consentita edificazione e che attualmente risulta utilizzata come area a parcheggio. 

 

L'analisi ipotizza una collocazione planivolumterica ideale dei volumi previsti in variante nell'ambito b2. A tal proposito preme sottolineare come tale ipotesi sia da considerare solo come indicazione priva di 

qualsiasi valore normativo, poiché sarà la successiva progettazione definitiva che approfondirà nel dettaglio i vari aspetti costruttivi. 

 

La prefigurazione del presente studio però delinea la fattibiltà di costruire all'interno dell'ambito b2 volumi che seguano le regole di livello urbanistico e quelle di livello tipologico che caratterizzano il nucleo di 

Castiglion del Bosco e che hanno costituito il riferimento per gli inserimenti volumetrici di recente eseguiti che ormai costituiscono il profilo del nucleo. Ciò è deducibile da quanto elaborato nelle presenti analisi, in 

quanto l'area in questione risulta collocata al margine del crinale lungo il quale storicamente si è evoluto il nucleo, senza però che le volumetrie previste incidano visivamente su di esso, l'area risulta interclusa 

dalla vegetazione, dall'andamento orografico delle terreno e per questo risulta poco visibile dai principali punti di vista panoramici.  
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Il tecnico 
Arch. Tommaso Giannelli 

 


