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PREMESSA - OGGETTO DEL PIANO – RIFERIMENTI NORMATIVI 
 

ll Regolamento Urbanistico (in seguito RU) destina alla funzione residenziale, 

nella UTOE n.1 di Pavana – Ponte della Venturina , sei aree di tipo “R6” per 

una superficie complessiva di mq 89.868,38 ed una superficie utile lorda di 

mq 5.250.  

 

La scelta assegnare alle aree del sottosistema “R6” un’unica quota di 

edificabilità per ogni singola UTOE, senza nulla prescrivere riguardo alla 

ripartizione della stessa all’interno dei nuovi ambiti insediativi, richiede indirizzi 

e chiarimenti applicativi da parte dell’Amministrazione Comunale, che 

debbono essere contenuti all’interno del piano complesso di intervento (in 

seguito PC).  

 

L’Amministrazione Comunale, nel documento di avvio del processo di 

formazione del PC, che si allega alla presente relazione, ha scelto di operare 

con criteri perequativi fondati:  

- sul coinvolgimento di tutti i soggetti interessati, invitati a presentare 

proposte o progetti finalizzati all’attuazione degli interventi; 
- sull’inclusione nel PC di tutte le aree di trasformazione  “R6”, dotate 

ciascuna, in prima ipotesi, di una quota della complessiva potenzialità 
edificatoria da rapportare alle rispettive superfici territoriali; 

- sulla ripartizione della potenzialità edificatoria assegnata alle singole 

aree tra tutte le proprietà fondiarie, in misura proporzionale alle 
rispettive estensioni. 

 

Il criterio di ripartizione del carico insediativo ed il rapporto tra la superficie 

utile e l’estensione complessiva delle aree “R6”, che corrisponde ad un 

indice di utilizzazione territoriali pari a 0,058 mq/mq, danno la misura degli 

effetti che i nuovi interventi avranno sull’UTOE di Pavana – Ponte della 

Venturina. 
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Riferimenti normativi 
La legge regionale n. 1 del 2005, che si fonda su principi di sostenibilità 

ambientale, prevede all’art. 11 che I comuni, le province e la Regione, ai fini 

dell'adozione degli strumenti della pianificazione territoriale provvedano alla 

effettuazione di una valutazione integrata degli effetti territoriali, ambientali, 

sociali ed economici e sulla salute umana”. 

 

La Regione, con il regolamento 4/r, approvato dalla Giunta Regionale in 

data 09/02/ 2007ed entrato in vigore il 17/05/2007 ha disciplinato i criteri, la 

procedura e le modalità tecniche per l'effettuazione della valutazione 

integrata, estendendone l’obbligo anche agli atti di governo del territorio. 

 

Viene così data attuazione ad una norma che emanava dalla Direttiva 

2001/42/CE che, a sua volta, si prefiggeva l’obiettivo “di garantire un 

elevato livello di protezione dell'ambiente e di contribuire all'integrazione di 

considerazioni ambientali all'atto dell'elaborazione e dell'adozione di piani e 

programmi al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile”. 

 

Il procedimento di formazione del PC riferito alle aree R6 della UTOE n. 1 è 

stato perciò sottoposto a valutazione integrata cioè al processo che 

evidenzia le coerenze interne ed esterne e prefigura gli effetti attesi sul piano 

ambientale, territoriale, economico, sociale e sulla salute umana considerati 

nel loro complesso e fissa il sistema di monitoraggio della qualità insediativa.  

 

Rispetto a quanto previsto dall’art.10, comma 1, lettera d) del Regolamento 

4R, non è stato affrontato il rapporto ambientale contenente le informazioni 

di cui all’allegato 1 della dir. 2001/42/CE non essendo stati individuati nel 

territorio di studio siti di interesse regionale (SIR).  
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TITOLO I - IL PROCESSO DI VALUTAZIONE 
 

Capitolo I - Modi e tempi della valutazione partecipata  
 

Con delibera n. 17 del 01/06/07 il Consiglio Comunale di Sambuca Pistoiese 

avvia formalmente il processo di formazione del primo Piano Complesso di 

Intervento riferito alle aree del sottosistema “R6”, nuovi insediamenti. Con la 

suddetta Delibera viene adottato un documento di obiettivi e indirizzi 

predisposto dall’Arch. Giannino Biaggini, consulente incaricato della 

redazione del PC, contenente scheda di fattibilità e dimensionamento, 

riferita a ciascuna delle sei aree previste dal RU nella UTOE n.1 di Pavana – 

Ponte della Venturina. Il documento costituisce l’allegato di un pubblico 

avviso, approvato contestualmente, redatto ai sensi dell’art.13 del 

Regolamento regionale 3/R, mediante il quale l’amministrazione comunale 

invita tutti i soggetti interessati, pubblici e privati, a presentare proposte o 

progetti finalizzati all’attuazione degli obiettivi ed indirizzi espressi nel 

documento stesso che può, a tutti gli effetti, considerarsi documento di 

valutazione iniziale. Con stessa delibera viene nominato il garante della 

comunicazione nella persona del Sig. Fabrizio Diciotti con possibilità di 

avvalersi di tutti i mezzi di pubblicazione consentiti compreso il sito web del 

comune. Sembra utile, ai fini di valutare compiutamente il contenuto della 

delibera e, in particolare, la volontà dell’amministrazione di coinvolgere i 

cittadini nel processo di formazione del PC, trascriverne di seguito i punti più 

significativi: 

 

- nomina quale garante della comunicazione ai sensi della LR n° 

1/2005 il Signor FABRIZIO DICIOTTI per le procedure relative al 

primo Piano Complesso di Intervento riferito alle aree del 

sottosistema “R6” nella LJTOP n. 1 (Pavana) rivolto ai soggetti 

interessati ai nuovi insediamenti previsti nella frazione di Pavana 

ai sensi dell’art. 63 delle Norme Tecniche di Attuazione del 

Regolamento Urbanistico; 
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- approvazione di principi, obiettivi e indirizzi nonché delle schede 

dì dimensionamento e fattibilità riferite a ciascuna area di 

intervento del primo Piano Complesso di Intervento; 

 

- approvazione di “pubblico avviso” rivolto ai soggetti interessati ai 

nuovi insediamenti previsti nella frazione; 

 

- definizione dei meccanismi partecipativi in merito alle eventuali 

proposte e apporti collaborativi riferiti alle ipotesi insediative 

formulate nel documento di valutazione iniziale, proposte che 

dovranno contenere:  

 

- L’individuazione dell’area e degli immobili interessati dagli 

interventi, rappresentata graficamente su cartografia 

catastale e su estratto di RU; 

 

- domanda in carta legale sottoscritta da tutti i soggetti 

proponenti l’inserimento della proposta; 

 

- breve relazione descrittiva dell’intervento proposto con 

eventuali allegati utili alla comprensione della proposta 

stessa. 

 

- mandato al Garante della comunicazione di divulgare nelle 

forme possibili e più appropriate i contenuti della deliberazione ai 

sensi della vigente normativa; 

 

- precisazione in merito alle procedure di adozione del piano con 

particolare riguardo alla fase di valutazione delle proposte 

pervenute; 

 

- precisazione in merito ai tempi e ai modi delle osservazioni 

successive all’adozione del PC ed alle controdeduzioni comunali; 

 

 

Alla stessa data, il responsabile del Servizio Urbanistica e edilizia privata, 

Arch. Francesco Copia,  ha predisposto un avviso, successivamente 

pubblicato sul sito internet del comune, con il quale rendeva noto alla 

cittadinanza il contenuto della delibera C.C. n. 17 del 01/06/08 e avvertiva 

degli incontri organizzati dall’amministrazione al fine di illustrare ai cittadini il 

contenuto del documento di valutazione iniziale e di raccoglierne eventuali 

contributi. Tali incontri, aperti a tutti, sono in particolare rivolti ai titolari delle 
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proprietà fondiarie delle aree interessate dal PC che, con uno sforzo 

organizzativo non indifferente, vengono tutti invitati mediante lettera agli 

incontri suddetti. 

Vengono programmati due incontri per la data del 29/06/07 ( ore 9,00 e ore 

15,00) rispettivamente riferiti alle problematiche delle aree “Pian di Campo 

Ovest”, “Pian di Campo Est” e alle aree “Casanova”, “Ca’ di Dano”, “Ponte 

della Venturina). 

 

Il garante della comunicazione ha contestualmente pubblicato il 

programma di attività del suo ufficio, che di seguito si trascrive: 

 
 

- Inserimento nel sito internet del comune del Pubblico Avviso 

corredato di documento preliminare contenente finalità, 

obiettivi, indirizzi del futuro primo Piano Complesso nonché 

schede di dimensionamento e fattibilità riferite a ciascuna area 

di intervento; 

 

- Avviso tramite lettera ai soggetti interessati (primo intestatario 

riportato nelle visure catastali) ai nuovi insediamenti previsti; 

 

- Adeguata divulgazione del documento di cui sopra con 

manifesti da affiggere nei principali luoghi pubblici, locali aperti 

al pubblico, bacheche ecc.; 

 

- Svolgimento di apposite pubbliche riunioni con la partecipazione 

del competente ufficio comunale e con l’eventuale 

partecipazione dei tecnici incaricati della redazione del 

documento preliminare, nelle quali la popolazione sarà resa 

edotta di tulle le notizie utili in ordine alle procedure e alle 

possibilità di partecipazione alla definizione del piano stesso; 

 

- Costituzione di apposito ufficio aperto ai pubblico con il compito 

di assicurare a chiunque la conoscenza delle scelte effettuate 

dall’Amministrazione Comunale. 
 

L’Amministrazione ha poi provveduto, attraverso l’Ufficio Tecnico - Area 

Urbanistica ed Edilizia Privata ai sensi della LR 1/05 e dell’art. 60 del piano 

territoriale di coordinamento provinciale, a richiedere agli enti gestori dei 

servizi a rete l’attestazione delle capacità di garantire ai nuovi abitanti 
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insediabili i servizi essenziali riguardo all’approvvigionamento idrico, 

all’energia elettrica, alla rete fognaria ed alla depurazione.  

L’Amministrazione ha raccolto le proposte avanzate e i pareri, a seguito 

della pubblicazione del documento di valutazione iniziale, ha preso atto 

della volontà degli operatori in merito all’attuazione delle singole aree, degli 

studi e delle analisi propedeutiche attivate. Ha quindi predisposto, in fase di 

valutazione intermedia, una bozza di piano consistente negli elaborati grafici 

contenenti gli schemi insediativi riferiti alle aree 1, 4, 5, 6 corredati di tabelle 

contenenti la determinazione degli indici perequativi di utilizzazione fondiaria 

e le quantità relative alle superfici pertinenziali, alle superfici per le opere di 

urbanizzazione primaria nonché le aree a standard e i parametri urbanistici e 

edilizi risultanti.  

La suddetta documentazione è stata sottoposta alla valutazione dell’Ufficio 

Provinciale per l’assetto del territorio, in un incontro svoltosi presso la sede 

provinciale in data 11 febbraio 2008 al quale hanno preso parte per l’Ente 

Provincia il Dirigente Dott. Renato Ferretti e l’arch. Silvia Lombardi, ed è stata 

messa a disposizione del pubblico, con le modalità di cui all’ articolo 12 del 

regolamento 4/R, al fine di acquisire pareri, segnalazioni, proposte, 

contributi. La bozza di piano è stata illustrata, in dettaglio in un pubblico 

incontro, svoltosi in data 01 marzo 2008 presso la sede comunale alla quale 

hanno preso parte alcuni operatori del settore edilizio, alcuni professionisti 

che operano nel territorio comunale ed alcuni proprietari di aree interessati 

all’attuazione del piano. 

Nel corso degli incontri, l’Amministrazione ha raccolto ulteriori  pareri e 

suggerimenti che hanno contribuito alla stesura della versione del PC che si 

sottopone al Consiglio Comunale per l’adozione. 

 

In estrema sintesi, il processo di formazione del PC ed il contestuale 

procedimento di valutazione, è stato caratterizzato dai seguenti passaggi: 

- Incarico all’arch. Giannino Biaggini per la redazione del RU; 
- Pubblico avviso con allegato documento di valutazione iniziale; 

- Richiesta di pareri e proposte agli interessati all’attuazione delle 
singole previsioni “R6”; 
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- Richiesta di pareri e valutazioni agli uffici provinciali per l’assetto 
del territorio; 

- Incarico al dott. Ferruccio Capecchi e al dott. Gaddo Mannori 
per gli approfondimenti in merito a pericolosità geologica e 

sismica e per il relativo studio di fattibilità; 
- Richiesta di pareri e valutazioni a Publiacqua s.p.a.; 

- Richiesta di pareri e valutazioni al Consorzio COSEA; 
- Richiesta di pareri e valutazioni a ENEL s.p.a; 

- Pubblicazione del documento di valutazione intermedia; 
- Richiesta di pareri sul documento di valutazione intermedia a 

associazioni e portatori di interessi del territorio; 
- Raccolta di suggerimenti e contributi e redazione della proposta 

di PC da sottoporre all’adozione da parte del Consiglio 
Comunale; 

- Prima dell’adozione da parte del Consiglio Comunale la relazione 

di sintesi è stata messa a disposizione di autorità, associazioni, 
soggetti privati e portatori di interessi del territorio con 

pubblicazione di avviso nell’albo pretorio ed inserimento della 
relazione di sintesi nel sito internet del Comune.   

 
Gli studi settoriali attivati, sottoposti alla valutazione di enti e portate alla 

conoscenza dei cittadini, con gli strumenti della partecipazione, hanno 
riguardato in particolare le Problematiche geologiche. 

Le verifiche di fattibilità hanno riguardato: 
 

- Fattibilità tecnica ed economica degli interventi con particolare 
riferimento all’acquisizione di aree e realizzazione di opere di 
interesse pubblico; 

- Fattibilità geologica; 
- Fattibilità idraulica; 

- Fattibilità rispetto ai servizi a rete;  
 

Le verifiche di coerenza hanno riguardato: 
- Valutazione della coerenza del PC rispetto al PS e al RU;  

- Valutazione delle proposte riferite al documento di valutazione 
iniziale e della coerenza delle stesse rispetto al progetto 

dell’amministrazione; 
- Valutazione dei pareri e dei suggerimenti e della coerenza degli 

stessi rispetto al documento di valutazione intermedia. 
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TITOLO II – VALUTAZIONI - VERIFICHE DI FATTIBILITA’ E 

COERENZA - MONITORAGGIO DELLA QUALITA’  
 

 

Capitolo I - Valutazioni ambientali e territoriali 
 

II Piano Strutturale del  comune di Sambuca è stato oggetto di valutazione 

ambientale (VAS) e il RU ha ripercorso i tematismi toccati dalla relazione VAS 

per valutare gli effetti ambientali e territoriali indotti dalle trasformazioni  

previste. 

Il dato dimensionale relativo al sottosistema R6 nella UTOE di Pavana – Ponte 

della Venturina ( circa  9 ha di superficie territoriale riportato in premessa, dà 

la misura dell’irrilevante ricaduta sull’ambiente dei nuovi insediamenti 

residenziali.  

Si ritiene utile, a questo proposito, riprendere alcune considerazioni  presenti 

nella relazione illustrativa del RU che mettono in evidenza le peculiarità del 

territorio comunale: 

- bassissima densità abitativa e conseguente debole pressione 

antropica con intensificazione delle presenze esclusivamente nei 
mesi estivi, ma sempre con numeri ragionevoli; 

- risorse essenziali presenti in notevoli quantità; 

- equilibrio generale degli ecosistemi; 
- difficoltà nel reperimento e sistematizzazione dei dati. 

 

L’obiettivo del Piano Strutturale volto alla conservazione e valorizzazione 

delle risorse ambientali e territoriali ha costituito ovviamente anche il 

presupposto della pianificazione e del dimensionamento. Le trasformazioni 

previste dal RU, coerenti con le direttive del PS, hanno confermato la 

sostenibilità complessiva degli interventi sia con riferimento all’intero territorio 

che alle singole UTOE. 

Per quanto riguarda gli effetti del  presente piano complesso di intervento su 

ambiente e territorio, si può affermare con sicurezza che esso attenua la già 

modesta pressione antropica indotta dalle previsioni del RU. 
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Il PC, infatti propone lo stralcio, formalizzato contestualmente da una 

variante al RU, di due aree del sottosistema R6, “Ca’ di Dano e “Ponte della 

Venturina”, quest’ultima ricadente in gran parte in zona boscata. Si tratta di 

una superficie di ca. 37.500 mq sottratta all’urbanizzazione e all’edificazione 

che riduce l’area complessiva del sottosistema R6 a ca. 52.500 mq, con una 

ancora bassissima densità abitativa, pari 10 ab/ha. 

In generale, come è stato verificato in sede di PS e RU,  l’elemento di 

maggiore criticità non è dato dall’incremento insediativo conseguente alle 

previsioni del RU e, ancor meno, alle azioni del PC (105 abitanti insediabili, 

presumibilmente residenti), ma al picco di presenze che si verifica nei mesi 

estivi, quando la popolazione del Comune aumenta  di circa il 150%.  

Di seguito si riportano le valutazione effettuate in sede di regolamento 

urbanistico e sicuramente valide anche in questa fase su acqua, rete 

fognaria, smaltimento rifiuti e raccolta differenziata. Riguardo a suolo e 

sottosuolo, è stato svolto per il piano complesso uno specifico  

approfondimento delle indagini geologiche.  

 

Acqua 
I dati di Quadro Conoscitivo su questa risorsa sono riportati nella relazione 

della VAS del PS. 

In sintesi, la scarsa densità di urbanizzazione e la sostanziale assenza di 

attività  potenzialmente inquinanti fa ritenere la qualità delle acque 

superficiali generalmente elevata e tale parametro non ha rappresentato 

un elemento limitante per la   programmazione del territorio. L’unico aspetto 

da tenere sotto controllo rimane ovviamente quello dell’inquinamento da 

colibatteri in prossimità degli scarichi fognari. 

Per quanto riguarda la quantità totale di acque disponibile nel territorio 

comunale nella VAS si dichiarava di non poter effettuare alcuna valutazione 

sia pure ipotetica, non esistendo dati attendibili sulle portate dei punti di 

captazione. Una corretta programmazione, a lungo termine, della risorsa 

acqua ad uso idropotabile non potrà prescindere da una campagna 

pluriennale di misure delle portate effettive stagionali delle sorgenti. Allo 
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stato attuale si può solo dire che la risorsa complessiva di acqua nel  territorio 

comunale ad uso acquedottistico risulta appena sufficiente a fornire una 

dotazione di acqua di 120 l/g/ab, con le criticità dei mesi estivi quando 

all’incremento di popolazione legato al turismo si verifica il calo delle portate 

delle sorgenti. 

Ad ogni modo, i numerosi acquedotti che allo stato attuale servono tutto il 

territorio, entrando in lieve crisi solo durante i mesi estivi, sembrano poter 

alimentare anche le espansioni residenziali previste dal RU. 

Analizzando la rete di distribuzione idrica, le modificazioni del fabbisogno 

idrico dovute ad utilizzi urbani (senza i picchi delle presenze estive) sono da 

considerasi trascurabili, anche in considerazione del limitato incremento di 

abitazioni ed attività produttive previste dal RU. 

Infine, il ricco reticolo idrografico del Comune a regime tipicamente 

torrentizio non viene in alcun modo alterato dalle previsioni del RU che ne 

disciplina la tutela agli artt. 16÷21 delle Norme Tecniche di Attuazione.  

Anche il sottosistema V4 delle aree fluviali (art.88 delle NTA) detta norme in 

tal senso. 

 

Rete fognaria 
Per quanto riguarda gli scarichi fognari al 2001 solo circa metà delle unità 

immobiliari risultava allacciata ad un sistema fognario e a tutt’oggi gran 

parte dei sistemi fognari attivi nel territorio comunale scarica direttamente 

nei corsi d’acqua senza alcuna depurazione. Ne risulta un deficit di 

depurazione non quantificabile, ma certamente elevato. Considerando che 

la popolazione è distribuita su di un’area molto vasta e che le portate dei 

corsi d’acqua sono generalmente elevate, esiste in pratica una forte e 

rapida diluizione degli scarichi che riduce sensibilmente l’impatto degli 

inquinanti nelle acque superficiali. L’unica reale criticità riguarda gli scarichi 

dell’abitato di Treppio che  rappresenta il secondo centro abitato del 

Comune dopo Pavana-P.te della Venturina. 

L’incremento nei mesi estivi è molto forte (circa 1000 persone rispetto ai 315 

residenti),  mentre il RU prevede al massimo 71 nuovi insediati. 
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L’unico impianto di depurazione presente nel territorio Comunale 

(depuratore del Pontaccio) risulta sovradimensionato (potenzialità massima: 

900 ab/eq) per i residenti e  le esigenze attuali di Pavana ed adeguato alle 

previsioni insediative del RU (max 200 nuovi insediati). 

Gli insediamenti produttivi esistenti si trovano a Pavana (centro abitato 

dotato di  depuratore). 

L’eventuale realizzazione della zona industriale in località ‘le Roverelle’ sarà 

vincolata dal punto di vista dello smaltimento delle acque al preventivo 

parere degli Enti competenti, come anche le nuove aree residenziali R6. 

Per quanto riguarda l’inquinamento acustico, già la relazione VAS del PS non 

affrontava tale aspetto in quanto il territorio comunale non presenta 

problemi in tal senso. Nel periodo intercorso tra l’approvazione del Piano 

Strutturale e l’adozione del Regolamento Urbanistico, l’Amministrazione 

Comunale ha approvato il Piano di Classificazione acustica cui il RU rinvia. 

Analogamente per i fenomeni di inquinamento elettromagnetico legati ad 

antenne e radiotrasmettitori, il RU rimanda al Piano delle aree 

potenzialmente sensibili ai campi elettromagnetici anch’esso approvato nel 

periodo intercorso tra l’approvazione del Piano Strutturale e l’adozione del 

Regolamento Urbanistico. Tra i tre strumenti urbanistici in fase di redazione 

c’è stato coordinamento e interrelazione per gli aspetti di interesse 

reciproco. 

Per quanto riguarda l’inquinamento atmosferico, confermando le 

considerazioni della relazione VAS del PS si ritiene aspetto non significativo, 

sia per il basso impatto del traffico (la strada statale Porrettana è trafficata, 

ma unica arteria di rilievo del territorio comunale) sia per la scarsità di altre 

fonti inquinanti come il riscaldamento (tra l’altro è ipotizzabile un rilevante 

utilizzo di combustibili naturali non inquinanti come la legna). Le previsioni del 

RU in merito risultano ininfluenti. 

 

Smaltimento rifiuti e raccolta differenziata 
I dati dettagliati di Quadro Conoscitivo su questa risorsa sono riportati nella 

relazione della VAS del PS. 
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Nell’ultimo decennio a fronte di una sostanziale stabilità del numero degli 

abitanti la produzione dei rifiuti è aumentata del 30% circa; aumento 

parzialmente da ascrivere ad un incremento pro capite della produzione, 

ma legato per lo più ad un’aumentata efficienza dell’ente gestore della 

raccolta (CO.SE.A.). 

In tal senso le previsioni del RU sembrano trascurabili rispetto alle quantità 

complessive. 

Per quanto riguarda le attività artigianali e industriali nel territorio comunale 

sono in numero molto limitato, per cui la quantità annua di rifiuti speciali è 

sicuramente molto modesta. Le previsioni del RU non modificano questo 

assunto. 

Il RU prevede la possibilità di realizzazione di isole ecologiche in spazi a 

fianco della carreggiata lungo la viabilità locale principale (sottosistema 

M3), nei giardini (Vg) e nei parcheggi (Ms) di uso pubblico. 

 
 

Studi geologici 
 

L’approfondimento dello studio geologico riferito alle aree: 

 
- Area n. 1: Casanova 

- Area n. 4: Pian di campo ovest 
- Area n. 5: Pian di Campo est 

- Area n. 6: Pavana di sotto 
 

ha comportato: 

- un rilievo geomorfologico di dettaglio, scala 1:5.000; 
- una zonazione di pericolosità geomorfologica in scala 1:2.000; 

- una individuazione della zone a maggior pericolosità sismica 
locale, in scala 1:2.000; 

- una verifica dell’adeguamento alla zonazione di pericolosità ed 
alla normativa del PAI; 

- una classificazione di fattibilità degli interventi comprensiva delle 
prescrizioni relative ad ogni classe di fattibilità; 

 
Tutte le fasi dello studio sono state eseguite secondo quanto stabilito dal 

Regolamento regionale n. 26R del 27 aprile 2007. 
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Quanto alla pericolosità rispetto al Regolamento Urbanistico, la quasi totalità 

delle aree esaminate è inserita nella classe 3B di pericolosità definita come 

pericolosità medio alta; in questa classe sono comprese le aree con 

caratteristiche geologiche e geomorfologiche sfavorevoli alla stabilità. 

Le poche aree inserite in classe 2 di pericolosità (pericolosità bassa), sono 

nell'area di Pian di Campo ovest e, in minima parte in quella di Pian di 

Campo est. 

 

Quanto alla pericolosità rispetto al PAI, (Piano per l'Assetto Idrogeologico), le 

aree "R6" prese in esame non sono soggette ad alcun vincolo derivante 

dalla zonazione di pericolosità per frana del PAI approvato con DCRT 

114/04.  

 

Da un punto di vista morfologico, lo studio descrive le aree interessate dal 

PC nel modo seguente: 

Area n. 1 Casanova 
Fa parte del versante posto in destra Limentra Reno caratterizzato da 

acclività media non elevata ma estremamente variabile da punto a punto. 
Anche l'area di intervento è caratterizzata da zone molto acclivi, soprattutto 

nella parte più alta, alternate in breve spazio a zone con debole pendenza. 
Non si rilevano tracce di fenomeni gravitativi; i fabbricati presenti nelle 

vicinanze, lungo la strada comunale, non presentano lesioni riferibili a 
cedimenti del terreno. 

 
Area n. 4 Pian di Campo ovest 

Si tratta di un'area impostata su di un terrazzo di probabile origine fluviale 
delimitato da un orlo di scarpata ben evidente sul lato nord e est. Il versante, 

orientato verso est, ha pendenze modeste, inferiori al 10%. Non si rilevano 
tracce di movimenti gravitativi in atto o pregressi. 

 
Area n. 5 Pian di Campo est 
L'area è posta a valle dell'abitato di Pian di Campo, su un versante con 

pendenza variabile: la metà superiore del è caratterizzata da acclività 
media del 30% circa mentre la restante porzione, fino alla strada per la 

Torraccia, la pendenza scende a valori medi del 20%. Anche in questo caso, 
sulla base dell'analisi delle foto aeree, non sono state rilevate aree soggette 

a dissesto gravitativo. 
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Area n. 6 - Pavana di Sotto 
La zona, posta fra la Strada Statale e il torrente Limentra all'altezza del 

Pontaccio è situata su di un'area anticamente interessata da una frana 
risalente probabilmente a periodi in condizioni climatiche diverse dal 

presente; allo stato attuale l'accumulo di frana è considerato ormai 
stabilizzato, data l'assenza di indizi di movimenti gravitativi anche di modesta 

estensione. Le caratteristiche morfologiche sono quindi a tutti gli effetti 
quelle tipiche delle aree con coltri detritiche di spessore consistente. 

 
Riguardo alla situazione geologica e litologica, lo studio ha eseguito un 

approfondimento del rilievo tenendo come base la carta geomorfologica 

allegata al RU introducendo aggiornamenti di tipo strutturale. Questa parte 

dello studio è corredata di un elenco dei tipi litologici affioranti. 

 

Nell’area di Pavana di Sotto è stato individuato un Depositi di frana senza 

indizi di evoluzione. L’area proprio per l'assenza di indizi di movimenti 

superficiali e profondi, è da ritenersi perciò stabilizzata ed assimilabile ad un 

accumulo detritico. 

 

L’approfondimento Idrologico e idrogeologico, rivela che le acque 

superficiali sono drenate dal reticolo idrografico naturale costituito da corsi 

d'acqua minori che convogliano le acque nella Limentra, nel caso di Pian di 

Campo-Pavana e direttamente nel Reno per la zona di Casanova. 

Per quanto riguarda le caratteristiche idrogeologiche, la copertura detritica 

che interessa le aree di Pian di Campo e di Pavana di Sotto, ha 

composizione prevalentemente sabbiosa e quindi con permeabilità primaria 

medio alta; data la pendenza del versante su cui si trovano le zone di 

intervento, è ipotizzabile che nel sottosuolo non siano presenti corpi idrici in 

grado di interferire con le future destinazioni delle aree. La sostanziale 

impermeabilità delle argilliti che affiorano nella zona di Casanova può 

invece dar luogo, specialmente in periodi di elevata piovosità, a fenomeni 

di ristagno superficiale e di imbibizione della porzione più superficiale del 

substrato roccioso. Questi fenomeni possono accentuare l'alterazione delle 

argilliti e dar luogo a fenomeni di plasticizzazione locale. 

La presenza di acqua nel terreno dovrà comunque essere verificata nelle 
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successive fasi progettuali con specifiche indagini di sottosuolo. 

 

Riguardo la pericolosità geomorfologica, la zonazione effettuata e inserita 

nelle norme tecniche di attuazione risulta sostanzialmente identica a quella 

elaborata in sede di RU. Le uniche differenze riguardano una miglior 

definizione dell'area a pericolosità 2 nella zona di Pian di Campo est e 

l'adeguamento alla nuova normativa regionale (DPGR 27 aprile 2007 n. 26R) 

che comporta una diversa terminologia delle varie classi di pericolosità.  

 

Quanto alla pericolosità idraulica, le aree R6 si trovano in zone distanti da 

corsi d'acqua significativi dove non sono possibili allagamenti e ristagni di 

alcun genere; in queste aree non è quindi stata definita la pericolosità 

idraulica ai sensi della normativa regionale. 

 
Riguardo alla pericolosità sismica locale, lo studio prende in considerazione 

e un'area molto estesa, da Pavana fino quasi al confine nord del Comune, 

perché evidentemente questo tema non può essere analizzato solamente in 

aree ristrette. 

 

Per la definizione della fattibilità degli interventi, infine sono state prese in 

considerazione le classi di fattibilità geomorfologica e sismica senza 

considerare la situazione idraulica che, come detto, non pone alcun vincolo 

alla edificabilità 
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Mobilità e traffico 

Le aree del sottosistema R6 sono tutte marginali rispetto alla Strada Statale 

64 Porrettana, unica arteria interessata da progetti di variante, previsioni 

peraltro sovraordinate alle azioni di governo comunali e valutate con VIA. Le 

strade interne agli ambiti insediativi R6 devono rispondere, in termini 

prestazionali, ai requisiti delle strade “F3”, strade locali interne, con 

prevalente funzione di accesso agli edifici. Gli schemi insediativi 

rappresentati negli elaborati grafici, mostrano l’andamento di questa 

viabilità e l’impegno di suolo, che è ridotto al minimo, compatibilmente con 

le dimensioni e l’acclività delle aree e con la funzione di relazione affidata 

alla viabilità stessa.  La tabella seguente indica, per ciascuna area R6, 

l’impegno di superficie per infrastrutture stradali ed il rapporto tra la stessa 

(S1) e la superficie totale dell’ambito insediativo. 

 

 

 

1- Sup. Strade (S1) 1.078,87 S1/St (mq/mq) 0,13 

4- Sup. Strade (S1) 1.650,41 S1/St (mq/mq) 0,17 

5- Sup. Strade (S1) 1.912,53 S1/St (mq/mq) 0,12 

6- Sup. Strade (S1) 1.224,70 S1/St (mq/mq) 0,08 
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Capitolo II - Verifiche di fattibiltà 
 
Fattibilità tecnica ed economica degli interventi 

L’Amministrazione, come già ricordato, con Deliberazione C.C. n. 17 del 

01/06/07 ha emesso un pubblico avviso ai sensi dell’art.13 del DPGR del 

9/02/07 (Regolamento 3/R) ai fini della definizione dei contenuti e del 

dimensionamento del Piano Complesso di Intervento riferito alla UTOE n.1.  

Il Pubblico avviso mirava anche a verificare la fattibilità degli interventi dal 

punto di vista tecnico ed economico. 

Veniva infatti richiesta agli interessati alla realizzazione degli interventi una 

breve descrizione della proposta, contenente i tempi di realizzazione e i dati 

utili a dimostrare appunto la fattibilità tecnica ed economico-finanziaria 

delle opere. 

Delle 6 aree di trasformazione inserite nel pubblico avviso, solo 3 sono 

risultate oggetto dell’interesse di proprietari e operatori del settore che 

hanno dichiarato la disponibilità e l’impegno economico-finanziario alla 

realizzazione, seppur parziale degli interventi. 

Questo impegno non ha vincolato l’Amministrazione all’acquisizione o 

all’esclusione delle proposte poiché, in qualche caso, come per l’area di 

Pavana di Sotto, per la quale non era stata manifestata alcuna volontà di 

attuazione, si sono ravvisate valide ragioni strategiche di inserimento nel PC. 

 

Acquisizione delle aree e realizzazione delle opere di interesse generale 
Riguardo alle aree di pubblica utilità ed alle opere di interesse generale, il 

comune ha attivato procedure perequative tali da poter consentirne 

l’acquisizione e la realizzazione.  

Fattibilità geologica e idraulica 
Riguardo agli aspetti geologici, si è proceduto alla specifica zonazione, in 

modo da verificare la fattibilità degli interventi edilizi. 

Il principio per l'attribuzione delle classi di fattibilità tiene conto, come 

indicato dalla normativa, di due differenti fattori di influenza: la zonazione di 

pericolosità geologica e la vulnerabilità degli insediamenti previsti. In questa 
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ottica quindi, a parità di pericolosità una destinazione con maggiore 

vulnerabilità (un nuovo edificio scolastico, una palestra) ricade in una classe 

di fattibilità maggiore rispetto ad un intervento scarsamente vulnerabile 

(area a verde, parcheggio). 

Riguardo all’idraulica le aree R6, trovandosi in zone distanti da corsi d'acqua 

significativi, non presentano problemi di fattibilità. 

 

 
Fattibilità rispetto ai servizi a rete  
Ai gestori dei servizi a rete (Enel, Publiacqua, COSEA) è stato sottoposto il 

documento di valutazione iniziale contenente le stime in merito alla crescita 

degli insediamenti. Tali stime sono state dedotte dal dimensionamento delle 

UTOE, effettuato in sede di RU, nonché dalle volontà manifestate dagli 

attuatori degli interventi.  

I gestori dei servizi a rete, cui era stata richiesta l’attestazione della capacità 

di garantire ai nuovi abitanti insediabili i servizi essenziali di rispettiva 

competenza, ad oggi, non hanno dato alcun riscontro alle sollecitazioni 

dell’Amministrazione, che, in considerazione del modesto peso antropico dei 

nuovi insediamenti, ritiene fattibili gli interventi previsti. 
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Capitolo III - Verifiche di coerenza 
 
 

Coerenza del piano complesso di intervento rispetto al RU 
 
Il RU stabilisce per le aree del sottosistema R6 (nuovi Insediamenti) le regole e 

parametri contenuti nell’art.63 delle N.T.A., che di seguito si trascrive: 

Art. 63- Sottosistema R6: nuovi insediamenti 

1. Sono aree idonee alla realizzazione di nuovi insediamenti a carattere 
residenziale, la cui attuazione dovrà avvenire mediante il ricorso a Piani 

Complessi d’Intervento, come precisato all’art.115 delle presenti norme. 
 

2. Sono usi caratterizzanti il sottosistema: 
- la residenza. 

 
3. Sono inoltre consentite, se integrate con la residenza, anche le seguenti 
destinazioni d'uso: 

- attività commerciali con l'esclusione delle medie strutture di 
vendita, delle grandi strutture di vendita e dei centri commerciali; 

- attività direzionali; 
- attività turistico ricettive; 

- servizi ed attrezzature di uso pubblico; 
- attività industriali e artigianali, purché compatibili con le 

prestazioni richieste dalla destinazione residenziale dal punto di 
vista ambientale, acustico e del traffico indotto. 

 
4. In queste aree gli interventi programmati di nuova edificazione dovranno 

rispettare le seguenti prescrizioni: 
- tipologie a bassa densità, con disponibilità di spazi aperti di 

pertinenza del singolo alloggio; rapporto di copertura inferiore al 

30%; 
- valorizzazione dell’andamento altimetrico del terreno; 

- edifici di uno oppure di due piani; 
- realizzazione di spazi aperti di interesse collettivo attraverso un 

progetto di suolo complessivo ed unitario. 
 

5. Nella dotazione di spazi di uso pubblico dovranno essere verificati i 
seguenti parametri: 

- 10 mq./abitante per il verde attrezzato 
- 5 mq./abitante per i parcheggi. 

 
6. Il dimensionamento complessivo degli interventi, all’interno di ciascuna 

UTOE, dovrà rispettare i seguenti valori massimi: 
- UTOE 1 (Pavana e Ponte della Venturina): Sul massima mq. 5.250. 
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- UTOE 2 (Valle del Reno): Sul massima mq. 295 
- UTOE 3 (Valle della Limentra di Sambuca): Sul massima mq. 600 

- UTOE 4 (Valle della Limentrella): Sul massima mq. 1300 
- UTOE 5 (Valle della Limentra Orientale): nessun intervento 

- previsto. 
 

7. La superficie accessoria lorda non potrà essere superiore al 40% della Sul 
prevista per ciascun intervento. 

 
8. Preliminarmente a ciascun intervento dovranno essere indicate le misure 

di compensazione degli eventuali effetti ambientali negativi e la disponibilità 
delle risorse economiche per attuarle. Si dovrà fornire inoltre, sempre in via 

preliminare, adeguata certificazione degli Enti gestori per le relative 
competenze (acqua, energia, smaltimento reflui, rifiuti). 
 

Il PC ha operato in piena coerenza con le prescrizioni del RU riguardo alle 

funzioni, alle tipologie edilizie, alla relazione dell’impianto insediativo con la 

morfologia del terreno, alle quantità previste. In merito alle quantità sono 

rispettate a pieno: 

- la Sul massima ammessa 
- il rapporto di copertura 
- il rapporto mq/ab per il verde attrezzato 

- il rapporto mq/ab per il parcheggio pubblico 
 

In particolare la Sul di ogni area è stata determinata con criteri perequativi 

assegnando ai singoli ambiti una quota dell’edificabilità totale, 

proporzionale alle rispettive superfici. I rapporti di copertura e quelli riferiti al 

verde e ai parcheggi sono eccedenti rispetto ai valori minimi e sono così 

dimensionati: 

 

1. CASANOVA quantità indici e rapporti   

Sup.coperta 605,00 Rc (mq/mq) 0,16 

Sup. Parcheggi 223,59 mq/ab 12,29 

Verde pubblico 1.656,05 mq/ab 91,01 

 

4. PIAN DI CAMPO OVEST quantità indici e rapporti  

Sup.coperta 726,00 Rc (mq/mq) 0,14 

Sup. Parcheggi 240,61 mq/ab 11,20 

Verde pubblico 1.622,83 mq/ab 75,56 
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5. PIAN DI CAMPO EST quantità indici e rapporti   

Sup.coperta 1.210,00 Rc (mq/mq) 0,15 

Sup. Parcheggi 480,23 mq/ab 14,05 

Verde pubblico 2.753,40 mq/ab 80,54 

 

6.PAVANA DI SOTTO quantità indici e rapporti   

Sup.coperta 605,00 Rc (mq/mq) 0,10 

Sup. Parcheggi 628,53 mq/ab 20,18 

Verde pubblico 1.925,87 mq/ab 61,82 

 

 
Coerenza delle proposte rispetto al documento di valutazione iniziale 
 

Il documento di valutazione iniziale redatto sulla base delle prescrizioni del 
RU, contenente obiettivi e indirizzi nonché il dimensionamento complessivo 

degli interventi R6, è stato reso noto in data 01/06/07 mediante pubblico 
avviso ai sensi dell’art.13 del DPGR del 9/02/07 (Regolamento 3/R) e con la 

pubblicazione sul sito internet del Comune di Sambuca ed invito mediante 
lettera a pubbliche assemblee dei titolari delle proprietà fondiarie delle aree 
interessate dal PC. 

 
Il pubblico avviso richiedeva proposte e, comunque, apporti propositivi 

coerenti con gli obiettivi e gli indirizzi del documento ad esso allegato.  
 

Il documento individuava le aree R6 e per ciascuna area di esse forniva, 
sulla base di una ricerca catastale condotta dall’Amministrazione 

Comunale, la ripartizione fondiaria, la dimensione delle proprietà in termini 
assoluti e percentuali, sia con riferimento alle superfici che alle rendite. 

Fissava inoltre i criteri perequativi su cui operare e determinava la superficie 
utile lorda da ripartire tra le diverse aree e, all’interno di esse, tra le diverse 

proprietà. 
 
Venivano infine definite alcune prefigurazione sul futuro assetto delle aree 

riguardo all’ubicazione degli immobili, agli accessi, alla viabilità, agli 
standard ed ai parametri urbanistici nel rispetto di quanto prescritto dall’art. 

63 delle NTA.  In particolare, venivano individuate le aree di possibile 
localizzazione degli edifici, in rapporto alla morfologia dei luoghi, 

all’accessibilità della zona e all’acclività dei versanti.  
 

Allo scopo di attivare una serie di apporti propositivi e di arrivare a 
conoscere il numero e la portata degli interventi da inserire piano complesso 
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gli operatori interessati vengono invitati, attraverso il pubblico avviso, a 
produrre una proposta di inserimento, contenente: 

- domanda finalizzata all’inserimento della proposta nel piano 
complesso di intervento; 

 
- individuazione dell’area interessata dagli interventi; 

 
- breve relazione contenente la descrizione della proposta nonché 

i tempi di realizzazione previsti e i dati utili a dimostrare la fattibilità 
tecnica ed economico-finanziaria degli interventi. 

 
A seguito del pubblico avviso, sono pervenute all’Amministrazione 

Comunale 28 proposte alcune delle quali sottoscritte da più persone. 
 
Con riferimento alle sei aree R6 individuate dal RU, tre proposte hanno 

riguardato l’area 1 (Casanova), cinque l’area 2 (Ca’ di Dano), undici l’area 
3 (Ponte della Venturina), quattro l’area 4 (Pian di Campo Ovest), tre l’area 

5 (Pian di Campo Est) e, infine, due proposte avevano per oggetto l’area 6 
(Pavana di Sotto). 

 
Nel Documento di Coerenza  allegato alla presente relazione (allegato 2) 

vengono esplicitati i pareri relativi alle proposte riferite al Documento di 
Valutazione iniziale (allegato 1), pareri espressi sulla base delle seguenti 

tipologie: 
- Proposte coerenti 

- Proposte parzialmente coerenti 
- Proposte comportanti il rifiuto del piano 
- Proposte non pertinenti 

intendendo per: 

Proposte coerenti quelle che risultano conformi agli obiettivi del Piano 

Complesso di intervento e del Regolamento Urbanistico.  
 

Proposte parzialmente coerenti quelle che risultano parzialmente conformi 
agli obiettivi del PC e del RU.  
 

Proposte comportanti il rifiuto del piano quelle che non risultano conformi 
agli obiettivi del PC e del RU e richiedono lo stralcio delle rispettive proprietà 

dalle previsioni di edificazione.  
 

Proposte non pertinenti quelle riferite a diverso procedimento pianificatorio o 
comunque non inerenti le tematiche del PC.  

 
La valutazione delle proposte  
 

Nell’allegato n. 2 alla presente relazione si dà conto in maniera puntuale 
delle ipotesi formulate dagli interessati, e delle valutazioni espresse 

dall’amministrazione comunale.  
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Le proposte ed i progetti presentati hanno, ai sensi del DPGR n. 3/R del 09-02, 

esclusivamente valore consultivo e non vincolano in alcun modo la 
definizione dei contenuti del PC che dovranno peraltro tener conto delle 

eventuali criticità geologiche rilevate dall’apposito studio e di ogni apporto 
dei soggetti che hanno titolo a formulare una valutazione. 

 
La verifica tiene conto di quanto previsto nel Decreto del Presidente della 

Giunta Regionale n. 3/R del 09-02-2007, e cioè dell’attinenza delle stesse 
proposte: 

 
a. alla coerenza con i contenuti e con i dimensionamenti del 

piano; 
b. alla qualità urbanistica ed alla fattibilità dal punto di vista 

tecnico ed economico, degli interventi proposti; 

c. ai tempi di realizzazione previsti; 
d. ai benefici pubblici contenuti nelle singole proposte 

e. agli obblighi che gli interessati si impegnano ad assumere a 
garanzia della corretta e completa realizzazione degli 

interventi proposti. 
 

Per quanto riguarda l’area 1, le tre proposte pervenute mostrano di 
condividere l’ipotesi insediativa formulata dall’amministrazione comunale e 

manifestano volontà di adesione all’attuazione del piano. 
 

Per l’area 2, al contrario, le cinque proposte rivelano il quasi totale 
disaccordo rispetto all’attuazione del nuovo insediamento. 
 

Le proposte riferite all’area 3 mettono anch’esse in luce il sostanziale rifiuto 
dell’ipotesi insediativa con qualche adesione condizionata e differita. 

 
Per le aree contigue 4 e 5 sono pervenute proposte non del tutto coerenti, 

ma in qualche misura costruttive con una sostanziale manifestazione  di 
volontà di adesione all’attuazione del piano.  

 
Per l’area 6 infine sono state avanzate due richieste di stralcio comportanti 

un totale rifiuto dell’ipotesi insediativa. 
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Capitolo IV - Integrazione della proposta iniziale e 

valutazione intermedia 
 

Gli studi geologici, le ipotesi degli operatori privati seguite al pubblico avviso, 

le verifiche di fattibilità e di coerenza, la mancanza di riserve da parte dei 

gestori dei servizi a rete, hanno consentito all’Amministrazione di integrare e 

riformulare, in termini qualitativi e quantitativi, la proposta iniziale riferita alle 

aree R6.  

 

A seguito di una segnalazione di un interessato acquisita al protocollo 

Comunale al n° 10009 in data 20/12/2007 è stato revisionato e corretto il 

documento di valutazione iniziale relativamente alla sola area R6 (area n° 5 

Pian di Campo Est), in particolare è stata variata la sola ripartizione fondiaria 

delle rendite catastali, in termini assoluti e percentuali, come conseguenza 

di un aggiornamento catastale. 

 

La determinazione più importante assunta in questa fase 

dall’Amministrazione riguarda lo stralcio di due aree dal sottosistema delle 

R6. Si tratta delle aree 2 (Ca’ di Dano) e 3 (Ponte della Venturina) che, 

attraverso una contestuale variante al RU, dovranno essere riconvertite alla 

funzione agricola. 

 

La motivazione di questa scelta si fonda sulla mancata adesione di operatori 

e cittadini alla ipotesi insediativa formulata mediante il documento di 

valutazione iniziale e, nel caso dell’area 3, sopratutto sulla opportunità di 

sottrarre ad una seppur modesta edificazione un’area prevalentemente 

coperta da una folta vegetazione arborea.  
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fig. 1 – stralcio delle aree 2 (Ca’ di Dano) e 3 (Ponte della Venturina) 

 

Per quanto riguarda l’area 6 (Pavana di Sotto), l’Amministrazione, a fronte 

della mancata adesione degli interessati all’attuazione della previsione, ha 

riconfermato la sua importanza strategica per l’integrazione in termini 
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funzionali e spaziali e quindi per la riqualificazione dell’intero abitato di 

Pavana. 

 

In questa fase sono stati ridefiniti i perimetri delle aree 1, 4, 5 e 6 con 

l’esclusione di piccole porzioni marginali di particelle catastali (individuati 

con il colore giallo nei grafici che seguono), quasi sempre dietro esplicita 

richiesta dei proprietari dei fondi, e vengono elaborati gli assetti insediativi 

delle singole aree individuando le infrastrutture stradali, i parcheggi pubblici, 

gli edifici con le pertinenze, le aree a verde pubblico con i percorsi pedonali 

e le aree a verde privato. 

 

Vengono altresì definite le dimensioni pertinenti alle suddette funzioni ed i 

parametri urbanistici, in coerenza con quanto prescritto dall’art. 63 delle nta 

del RU. 

 

Alle piccole porzioni deperimetrate vengono attribuite, mediante la 

sunnominata contestuale variante al RU, le funzioni delle aree contigue.  
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fig. 2 – area 1 (Casanova) - stralcio delle porzioni marginali 
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fig. 3 – area 4 (Pian di Campo Ovest) - stralcio delle porzioni marginali 
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fig. 4 – area 5 (Pian di Campo Est) - stralcio delle porzioni marginali 

 

 

 



COMUNE DI SAMBUCA PISTOIESE – UTOE N. 1 – PAVANA 
PIANO COMPLESSO DI INTERVENTO SOTTOSISTEMA R6: NUOVI INSEDIAMENTI 

PRIMA VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO 

 

VALUTAZIONE INTEGRATA -–RELAZIONE DI SINTESI 

 
 

34 

 

fig. 5 – area 61 (Pavana di Sotto) - stralcio delle porzioni marginali 
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I contenuti della bozza di RU sono stati messi a disposizione delle autorità e 

del pubblico al fine di acquisire pareri, segnalazioni, proposte, contributi.  

 

La suddetta documentazione è stata sottoposta alla valutazione dell’Ufficio 

Provinciale per l’assetto del territorio, in un incontro svoltosi presso la sede 

provinciale in data 11 febbraio 2008 al quale hanno preso parte per l’Ente 

Provincia il Dirigente Dott. Renato Ferretti e l’arch. Silvia Lombardi, si allega il 

verbale dell’incontro (pag. 56). 

 

Un’altra importante decisione, dopo l’incontro in Provincia di Pistoia,  è stata 

anche quella di procedere alla valutazione integrata ai sensi dell’art. 11 

della Legge Regionale n° 01 del 03 gennaio 2005 e del relativo Regolamento 

4/R  approvato con DPGR del 0/02/07, valutazione in primo tempo (vedi 

allegato 1 alla relazione di sintesi) ritenuta non necessaria sulla base dei 

criteri stabiliti dall’articolo 14 della l. r. 1/2005, in quanto atto comunale di 

governo del territorio che determina l’uso di piccole aree a livello locale e si 

limita ad attuare, senza modificarle, le previsioni del Regolamento 

Urbanistico. 

 

In particolare, gli elaborati progettuali sono stato ampiamente illustrati, nel 

corso di un incontro pubblico avvenuto in data 01 marzo 2008 al quale 

erano presenti professionisti e imprenditori del settore edilizio e alcuni 

cittadini interessati all’attuazione del piano.  

 

Nel corso degli incontri e successivamente, l’Amministrazione ha raccolto 

numerosi pareri e suggerimenti che hanno contribuito alla stesura della 

proposta definitiva del PC. 
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TITOLO III - I CONTENUTI DEL PC 
 

Premessa 
La terza parte della relazione di sintesi costituisce di fatto la relazione 

illustrativa dei contenuti del PC.  

Dalle ipotesi formulate dagli interessati, dalla valutazione degli studi 

geologici, dalla mancanza di riserve da parte dei gestori dei servizi a rete, 

dagli apporti collaborativi registrati in sede di partecipazione, si sono 

dedotte le indicazioni di assetto, le quantità e le regole di gestione delle 

aree comprese nel sottosistema R6 della UTOE n.1. 

 

Il quadro normativo di riferimento 
Il piano complesso di intervento è disciplinato dagli artt. 56 e 57 della LR 

1/05.  

Ai sensi dell’ sunnominato art. 56 il piano complesso d'intervento individua e 

definisce: 

- le risorse del territorio utilizzate;  
- la valutazione integrata e il monitoraggio degli effetti del governo 

del territorio ai sensi del regolamento urbanistico; 

- la fattibilità economico-finanziaria delle trasformazioni in esso 
previste con particolare riferimento alla programmazione delle 

risorse finanziarie del comune; 
- le aree e gli ambiti sui quali operare la riqualificazione insediativa; 

- la disciplina della perequazione ; 
- i beni eventualmente da espropriare; 

- gli impegni giuridicamente vincolanti che dovranno essere assunti 
dai soggetti privati che intendono partecipare alla realizzazione 

del piano. 
 

Il piano complesso di intervento si avvale della valutazione integrata. 

 

Approfondimento del quadro conoscitivo 
Il quadro conoscitivo del territorio comunale è stato delineato in sede di 

redazione del piano strutturale ed è stato approfondito in fase di redazione 

del regolamento urbanistico. In sede di PC, l’Amministrazioni ha provveduto 
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ad approfondire le conoscenze degli aspetti idrogeologici attraverso lo 

studio condotto dai geologi Ferruccio Capecchi e Gaddo Mannori di cui si 

da conto nel Titolo II, capitolo II della presente relazione. 

 

 

Gli obiettivi 
Il Piano Complesso di intervento assume come riferimento gli obiettivi del 

piano strutturale e quelli del regolamento urbanistico e, in particolare, 

coerentemente con le prescrizioni dell’art. 63 delle nta del RU si prefigge di 

raggiungere i seguenti obiettivi: 

- sostenibilità delle trasformazioni del territorio, con particolare 

riguardo alla limitazione del consumo di suolo, anche attraverso lo 
stralcio delle previsioni eccedenti rispetto alle reali necessità di 

crescita degli insediamenti; 
- tutela della qualità di aria, acqua, suolo ed ecosistemi e l’impulso 

al miglioramento delle risorse essenziali del territorio anche 
attraverso l’introduzione di regole per l’edilizia ecosostenibile; 

- salvaguardia delle aree ricoperte da vegetazione arborea le cui 
appendici si inseriscono all’interno dei nuovi ambiti insediativi; 

- salvaguardia dei nuovi insediamenti dai rischi idrogeologici e di 
inquinamento ambientale; 

- un adeguato livello quantitativo e qualitativo della dotazione di 
attrezzature e di servizi pubblici; 

- connotazione degli spazi pubblici come luoghi di socializzazione; 

- ricerca, attraverso il verde connettivo urbano, comprendente i 
percorsi pedonali, e la viabilità carrabile di relazioni e integrazioni 

dei nuovi insediamenti con quelli preesistenti; 
- formazione, mediante gli spazi di verde pubblico, di un tessuto 

connettivo, in grado di favorire la permeabilità ecologica degli 
insediamenti, ovvero la potenzialità degli ambiti territoriali, naturali 

o antropici, ad essere attraversati e colonizzati dalle specie animali 
e vegetali. 
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 Sostenibilità e qualità insediative 
 

Il PC prevede che la progettazione, in coerenza con quanto prescritto dal 

DPGR n. 2/R del 14/02/07, sia finalizzata al miglioramento della qualità 

insediativa ed edilizia, attraverso un approccio al territorio che prenda in 

considerazione: 

- la compatibilità ambientale;  
- le prestazioni energetiche degli edifici;  

- il comfort abitativo;  
- la salvaguardia della salute dei cittadini. 

 
Le valutazioni dei progetti e la loro rispondenza ai principi della Edilizia 

sostenibile devono essere effettuate con riferimento alle Linee Guida 

regionali di cui alla Delibera GRT n. 322 del 28.02.2005 e alla delibera GRT n. 

218 del 03.04.2006 e alle loro successive modifiche ed integrazioni. 

contenuto.  

La progettazione integrata dei nuovi interventi, cioè l’intero e complesso 

processo che vede risolte in un unico momento tecnico-ideativo tutte le 

istanze, da quelle urbanistiche, architettoniche, strutturali, impiantistiche a 

quelle della sicurezza del cantiere, dello smaltimento dei materiali edili, etc., 

deve essere basata essenzialmente sulle specificità ambientali e climatiche 

dell’area oggetto di trasformazione, garantendo il rispetto e la valorizzazione 

delle caratteristiche ambientali anche tenendo conto della possibilità di 

utilizzare materiali locali e riciclabili.  

I piani attuativi che, eventualmente, seguiranno il presente piano complesso 

di intervento, dovranno provvedere alla valutazione degli effetti ambientali 

prodotti dai nuovi insediamenti, con particolare riferimento alle risorse 

utilizzate in modo da far emergere la sostenibilità dell’intervento. 

La valutazione complessiva della sostenibilità ambientale degli interventi 

dovrà riguardare in particolare: 

 

- Le emissioni/immissioni atmosferiche e acustiche con l’individuazione 

di eventuali interventi di mitigazione, relativamente alla potenziale 
incidenza delle trasformazioni (anche per emissioni dovute al traffico 

indotto) sulla qualità acustica e atmosferica dell’aria e relativamente 
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all’esposizione dei nuovi insediamenti alle sorgenti acustiche e di 
inquinamento atmosferico.  

- I fabbisogni e gli scarichi idrici con eventuale individuazione di 
interventi atti a contenere l’incremento dei consumo. 

- La qualità delle acque superficiali e sotterranee con verifica 
dell’impatto degli interventi sul sistema fognario e depurativo e della 

compatibilità del maggior carico indotto con il sistema depurativo 
attuale.  

- I campi elettromagnetici con verifica di compatibilità 
elettromagnetica degli insediamenti previsti rispetto alla presenza di 

eventuali sorgenti, al fine di consentire il pieno rispetto dei limiti di 
esposizione vigenti e l’adozione di tutti i provvedimenti atti a 

minimizzare le esposizioni stesse. 
 

Fattibilità geologica, sismica  idraulica 
Riguardo agli aspetti geologici, si è proceduto alla specifica zonazione , in 

modo da verificare la fattibilità dei nuovi interventi edilizi. 

Le classi di fattibilità sono quelle indicate dalla normativa vigente 

(Regolamento 26/R del 27/04/07) e cioè: 

La fattibilità deriva dalle condizioni di pericolosità dell'area tenuto conto 

delle tipologie degli interventi previsti. Alla luce di queste considerazioni, 

nelle aree R6 sono state assegnate le seguenti classi di fattibilità: 

- Fattibilità Geomorfologica Classe Fg 1 Senza particolari limitazioni 

- Classe Fg 3 Condizionata 
- Fattibilità Sismica Classe Fs 1 Senza particolari limitazioni 

- Classe Fs 3 Condizionata 
 

Le classi di fattibilità, per le varie destinazioni urbanistiche previste, vengono 

riportate nella tabella che segue: 

 

  PERICOLOSITA’ 
GEOMORFOLOGICA 

PERICOLOSITA’ 
SISMICA 

  classe G2 classe G3 classe S1 classe S3 

Nuova edificazione  Fg 2 Fg 3 Fs 1 Fs 3 

Viabilità  Fg 2 Fg 3 Fs 1 Fs 3 

Parcheggi  Fg 2 Fg 3 Fs 1 Fs 3 

Verde attrezzato  Fg 2 Fg Fs 1 3 Fs 3 

Verde urbano 
(pubblico e privato) 

 Fg 1  Fs 1 Fs 1 

 



COMUNE DI SAMBUCA PISTOIESE – UTOE N. 1 – PAVANA 
PIANO COMPLESSO DI INTERVENTO SOTTOSISTEMA R6: NUOVI INSEDIAMENTI 

PRIMA VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO 

 

VALUTAZIONE INTEGRATA -–RELAZIONE DI SINTESI 

 
 

40 

Le classi di fattibilità, descritte puntualmente nella relazione geologica, 
vengono di seguito sinteticamente definite: 

 
- CLASSE FG1 - SENZA PARTICOLARI LIMITAZIONI 

- Per gli interventi ricadenti in questa classe non è sono previste 
prescrizionispecifiche. 

- CLASSE FG2 - CON NORMALI VINCOLI 
- Sono previste soltanto le indagini geognostiche e geotecniche da 

eseguire in fase di progetto per la caratterizzazione del sottosuolo 
delle aree da edificare ai sensi del DM 11/03/1988. 

- CLASSE FG3 - CONDIZIONATA 
- Per gli interventi ricadenti in questa classe già in fase di piano 

attuativo è necessario caratterizzare il sottosuolo riguardo allo 
spessore e le caratteristiche geotecniche dei terreni di copertura, alla 
composizione del substrato e alla eventuale presenza di acque 

sotterranee. In sede di piano attuativo dovranno inoltre essere fornite 
indicazioni progettuali sulle opere di sostegno.  

- CLASSE FS1 - SENZA PARTICOLARI LIMITAZIONI 
- Per gli interventi ricadenti in questa classe non è sono previste 

prescrizioni specifiche. 
- CLASSE FS3 - CONDIZIONATA 

- Per gli interventi ricadenti in questa classe in fase di piano attuativo 
occorrerà eseguire opportune indagini geofisiche per definire quanto 

indicato nei commi d, e del punto 3.5 della citata DPGR 24 aprile 2007 
n. 26R. 

 

Lo studio ha messo in evidenza l’assenza di criticità idrauliche nelle aree R6 

interessate dal presente piano complesso. 
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Le norme tecniche di attuazione 
 

Le norme tecniche di attuazione del piano complesso di intervento risultano 

articolate i titoli, capitoli e articoli che di seguito si riportano trascrivendo il 

sommario delle norme stesse: 

TITOLO I – DISPOSIZIONI GENERALI. 

Art. 1 – Riferimento normativo, finalità, campo di applicazione.  
Art. 2 – Elaborati del PC. 

Art. 3 – Validità, efficacia e livelli di prescrizione del PC  
Art. 4 – Modalità di attuazione. 

Art. 5– Perequazione urbanistica. 
Art. 6 – Dimensioni delle aree R6 - Regole di carattere generale  

Art. 7 – Unità minima di intervento  
Art. 8 - Condizioni di fattibilità per gli effetti geomorfologici e sismici locali  

 
TITOLO II – LE REGOLE DI ATTUAZIONE DEI SINGOLI INTERVENTI  

Art. 9 – Piani attuativi- generalità  
CAPITOLO I - SPAZI PUBBLICI  
Art. 10 – Viabilità e parcheggi, urbanizzazioni a rete, verde urbano, verde di 

connettività urbana 
CAPITOLO II – GLI SPAZI PRIVATI  

Art. 11 - Unità immobiliari  
Art. 12- Caratteri tipologici e architettonici  

Art. 13 – verde urbano privato  
Art. 14 - Recinzioni  

 
TITOLO III – SOSTENIBILITA’ E QUALITA’ DEGLI INTERVENTI - VALUTAZIONI E 

MONITORAGGIO DEGLI EFFETTI AMBIENTALI  
Art.15 – Sostenibilità e qualità insediative  

Art. 16 - Valutazione e monitoraggio degli effetti ambientali  
 
 

La perequazione urbanistica 
 

Il PC viene attuato adottando criteri di perequazione urbanistica ed 

applicando i suddetti criteri ad ambiti insediativi non contigui, interessando 

cioè tutte le aree del sottosistema R6. Di fatto la Sul assegnata al 

sottosistema R6 della UTOE n.1, pari a mq 5250 viene ripartita in maniera 

perequativa all’interno della superficie territoriale complessiva, pari a mq 

48.630,33, delle quattro aree insediative definite dal piano complesso di 

intervento secondo quanto illustrato dalla seguente tabella. 
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area "R6" Sup.Territoriale Indice perequativo Sul 

1 8.427,16 0,108 909,77 

4 9.947,22 0,108 1073,88 

5 15.827,17 0,108 1708,66 

6 14.428,78 0,108 1557,69 

 TOTALE 48.630,33   5250,00 

Tab. 1 – Ripartizione perequativa della Sul assegnata al sottosistema R6 

 

Dimensione degli interventi - Standard urbanistici 
 

Nella tabella seguente vengono sinteticamente indicate le dimensioni 

complessive degli interventi riferite a tutte le aree del sottosistema R6 

riguardo ai principali parametri ed agli standard urbanistici. 

 

    indici e rapporti 

Sup.totale (St) 48.630,33 Ut 0,108 

Sup.pertinenziale 23.010,80    

Pertinenza media 912,53    

Sup.coperta 3.146,00 Rc (mq/mq) 0,14 

Sup.utile 5.250 Uf (mq/mq) 0,23 

Abitanti              105 mq/ab 50 

Alloggi                47 Sul alloggio 100/150 

Edifici 1 piano 9    

Edifici 2 piani 17    

Totale Edifici 26    

Sup. Strade (S1) 5.866,51 S1/St (mq/mq) 0,12 

Sup. Parcheggi 1.572,96 mq/ab           14,98  

Verde pubblico 7.958,15 mq/ab           75,78  

Verde privato (Vp) 11.854,00    

Tab. 2 – Dimensionamenti e standard del sottosistema R6 nella UTOE n. 1 

 

Nei paragrafi seguenti vengono illustrate mediante elaborati grafici e 

tabelle, gli interventi previste nelle singole aree del sottosistema. 
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I grafici rappresentano l’assetto insediativo degli interventi in termini 

rispettivamente descrittivi e funzionali in ordine alle destinazione delle aree, e 

le tabelle riportano la ripartizione perequativa della Sul assegnata all’area di 

riferimento ed alle singole proprietà nonché i valori ed i parametri riferiti alle 

articolazioni funzionali. 

 

 

fig. 6 – legenda riferita agli elaborati grafici di tipo funzionale 
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Area n. 1 – Casanova 

 
fig. 7 – elaborato descrittivo degli interventi nell’area 1 
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fig. 8 – destinazione funzionale delle aree nell’intervento 1 
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1 PROPRIETA' % UT SU 

A 1315,51 15,61% 0,108 142,02 

B 2270,55 26,94% 0,108 245,12 

C 1256,00 14,90% 0,108 135,59 

D 334,69 3,97% 0,108 36,13 

E (ente urbano) 570,95 6,78% 0,000 0,00 

G 887,92 10,54% 0,108 95,86 

H 2362,49 28,03% 0,108 255,05 

strade esistenti 208,83 0,00% 0,000 0,00 

SUP. TERRITORIALE     9.206,94      0,00 

SUP. TOTALE     8.427,16  106,78% 0,108 909,77 

Tab 3 - determinazione perequativa dell'indice di utilizzazione territoriale Ut 

 

 

1 quantità 

        indici e 

rapporti   

Sup.totale (St) 8.427,16 Ut  0,108 

Sup.pertinenziale 3.806,23     

Pertinenza media 761,25     

Sup.coperta 605,00 Rc (mq/mq) 0,16 

Sup.utile 909,77 Uf (mq/mq) 0,24 

        

Abitanti 18 mq/ab 50 

Alloggi 9 Sul alloggio 100,00 

Edifici 1 piano 1     

Edifici 2 piani 4     

Totale Edifici 5     

Sup. Strade (S1) 1.078,87 S1/St (mq/mq) 0,13 

Sup. Parcheggi 223,59 mq/ab 12,29 

Verde pubblico 1.656,05 mq/ab 91,01 

Verde privato (Vp) 2.233,37 Vp/St (mq/mq) 0,27 

Tab.4 - quantità e parametri area 1   
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Area n. 4 – Pian di Campo Ovest 

 
fig. 9 – elaborato descrittivo degli interventi nell’area 4 
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fig. 10 – destinazione funzionale delle aree nell’intervento 4 
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4 PROPRIETA' % UT SU 

A 3322,39 33,40% 0,108 358,68 

B 967,04 9,72% 0,108 104,40 

Ba (ente urbano) 616,02 6,19% 0,000 0,00 

C 90,92 0,91% 0,108 9,82 

D 3728,75 37,49% 0,108 402,55 

G     1.838,12  18,48% 0,108 198,44 

strade esistenti        475,68  0,00% 0,000 0,00 

SUP. TERRITORIALE   11.038,92        

SUP. TOTALE 9947,22 106,19% 0,108 1073,88 

Tab. 5 - determinazione perequativa dell'indice di utilizzazione territoriale Ut 

 

 

4 quantità 

        indici e 

rapporti   

Sup.totale (St) 9.947,22 Ut  0,108 

Sup.pertinenziale 5.023,72     

Pertinenza media 837,29     

Sup.coperta 726,00 Rc (mq/mq) 0,14 

Sup.utile 1.073,88 Uf (mq/mq) 0,21 

        

Abitanti 21 mq/ab 50 

Alloggi 11 Sul alloggio 100,00 

Edifici 1 piano 1     

Edifici 2 piani 5     

Totale Edifici 6     

Sup. Strade (S1) 1.650,41 S1/St (mq/mq) 0,17 

Sup. Parcheggi 240,61 mq/ab 11,20 

Verde pubblico 1.622,83 mq/ab 75,56 

Verde privato (Vp) 2.470,79 Vp/St (mq/mq) 0,25 

Tab. 6 - quantità e parametri area 4   
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Area n. 5 – Pian di Campo Est 
 

 
fig. 11 – elaborato descrittivo degli interventi nell’area 5 

 

 



COMUNE DI SAMBUCA PISTOIESE – UTOE N. 1 – PAVANA 
PIANO COMPLESSO DI INTERVENTO SOTTOSISTEMA R6: NUOVI INSEDIAMENTI 

PRIMA VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO 

 

VALUTAZIONE INTEGRATA -–RELAZIONE DI SINTESI 

 
 

51 

 
fig. 12 – destinazione funzionale delle aree nell’intervento 5 
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5 PROPRIETA' % UT SU 

B     1.643,19  10,38% 0,108 177,46 

C     8.822,48  55,74% 0,108 952,83 

E     1.517,28  9,59% 0,108 163,87 

F     1.344,93  8,50% 0,108 145,25 

H     2.499,29  15,79% 0,108 269,92 

SUP. TERRITORIALE   15.827,17        

SUP. TOTALE   15.827,17  100,00% 0,108 1709,33 

Tab. 7 - determinazione perequativa dell'indice di utilizzazione territoriale Ut 

 

 

5 quantità 
        indici e 
rapporti   

Sup.totale (St) 15.827,17 Ut  0,108 

Sup.pertinenziale 7.845,66     

Pertinenza media 784,57     

Sup.coperta 1.210,00 Rc (mq/mq) 0,15 

Sup.utile 1.709,33 Uf (mq/mq) 0,22 

        

Abitanti 34 mq/ab 50 

Alloggi 17 Sul alloggio 100,00 

Edifici 1 piano 7     

Edifici 2 piani 3     

Totale Edifici 10     

Sup. Strade (S1) 1.912,53 S1/St (mq/mq) 0,12 

Sup. Parcheggi 480,23 mq/ab 14,05 

Verde pubblico 2.753,40 mq/ab 80,54 

Verde privato (Vp) 2.835,35 Vp/St (mq/mq) 0,18 

Tab. 8 - quantità e parametri area 5   
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Area n. 6 – Pavana di sotto 
 

 
fig. 13 – elaborato descrittivo degli interventi nell’area 13 
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fig. 14 – destinazione funzionale delle aree nell’intervento 6 
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6 PROPRIETA' % UT SU 

A 182,48 1,26% 0,108 19,70 

B 2134,31 14,79% 0,108 230,41 

C 12111,99 83,94% 0,108 1307,58 

SUP. TERRITORIALE   14.428,78        

SUP. TOTALE   14.428,78  100,00% 0,108      1.557,69  

Tab. 9 - determinazione perequativa dell'indice di utilizzazione territoriale Ut 

 

6 quantità 

        indici e 
rapporti   

Sup.totale (St) 14.428,78 Ut  0,108 

Sup.pertinenziale 6.335,19     

Pertinenza media 1.267,04     

Sup.coperta 605,00 Rc (mq/mq) 0,10 

Sup.utile 1.557,69 Uf (mq/mq) 0,25 

        

Abitanti                31  mq/ab 50 

Alloggi                10  Sul alloggio 150,00 

Edifici 1 piano 0     

Edifici 2 piani 5     

Totale Edifici 5     

Sup. Strade (S1) 1.224,70 S1/St (mq/mq) 0,08 

Sup. Parcheggi 628,53 mq/ab 20,18 

Verde pubblico 1.925,87 mq/ab 61,82 

Verde privato (Vp) 4.314,49 Vp/St (mq/mq) 0,30 

Tab. 10 - quantità e parametri area 6   
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Provincia di Pistoia 
Dipartimento Pianificazione Territoriale, Agricoltura, Turismo e Promozione 
 Servizio Pianificazione Territoriale, SIT, Promozione, Turismo e Commercio 

 Corso A. Gramsci n° 110 – 51100 Pistoia   +39.0573.372439 +39.0573.372436  

 

                                                  
 
 

Incontro informale svoltosi in data 11 febbraio 2008 tra Arch. Biaggini e 

Arch. Copia del Comune di Sambuca con Dott. Ferretti e Arch. 

Lombardi della Provincia di Pistoia, presso il Servizio Pianificazione 

territoriale, sede Corso Gramsci 110 -PT-. 

 

Appunti dall’incontro: 

Il Comune sta predisponendo un piano complesso di intervento per 

l’attuazione di alcune aree di espansione individuate dal RU, che serviranno 

solo come guida per gli sviluppi dei piani attuativi che seguiranno poi per le 

singole aree individuate. Propedeutiche a questi piani complessi sono stati 

alcuni incontri con i residenti e proprietari delle zone individuate, chiamati a 

mezzo posta o tramite pubblico avviso, a partecipare agli incontri, ai quali, 

alcuni di essi hanno manifestato la volontà di aderire alle iniziative, mentre 

altri no. Le zone interessate, per un totale di 6, ricadono tutte nell’UTOE 1.  

Laddove si è avuto almeno il 50 % di risposte positive si è deciso di dare 

attuazione al piano, mentre nelle altre zone, su totale di 6 individuate, si è 

deciso di togliere le previsioni edificatorie riportandole quindi a zone agricole, 

e spostare attraverso lo strumento della perequazione, gli indici di 

fabbricabilità tutti nelle zone dove si è riscontrata la volontà da parte degli 
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interessati di investire su tali progetti, ad eccezione di un’area sulla quale, 

pur non avendo ottenuto il 50 % delle adesioni, ma essendo essa posizionata 

in una zona ritenuta strategica anche per eventuali sviluppi di zone per 

servizi o attrezzature comunali, il Comune ha ritenuto opportuno lasciarla 

momentaneamente in sospeso. Nello specifico le zone n.2 e n.3  non hanno 

avuto nessun riscontro, la n. 6 è quella per adesso lasciata in sospeso, 

quindi da 9 ettari iniziali siamo scesi a 5 ed infine a 3,5 ettari con indice 

territoriale pari a 0,14 e indice fondiario di 0,16. Rimane così un totale di 

5250 mq di superficie utile da distribuire con criteri perequativi. 

Ai sensi dei nuovi regolamenti attuativi della LR 1/05 di dovrebbe fare per i 

piani complessi di intervento il documento di valutazione integrata, ma il 

Comune ha qualche perplessità in merito alla fattibilità di tale valutazione 

essendo comunque tutti interventi di piccola entità e già evidenziati nei piani 

sovraordinati (RU e PS) i quali a loro volta sono già stati dotati di valutazione 

ambientale. 

Per quanto riguarda la Provincia, basterebbe un documento che attesti la 

coerenza di tali piani con gli strumenti di riferimento, ma forse per Regione e 

Sovrintendenza (dal momento che alcune zone sono vincolate sia con i 

decreti che con la Galasso)  questo non basta, pertanto è stato consigliato 

dal Dott. Ferretti di fare comunque una valutazione integrata, prendendo 

come base di partenza quanto espresso all’articolo relativo del PIT, in 

relazione al quale si cerca di raffrontare gli interventi proposti. Una 

valutazione semplice, ma efficace e rispondente alle richieste legislative così 
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da evitare possibili interferenze da parte di regione e Soprintendenza. In ogni 

caso, anche le aree di proprietà di persone che attualmente non hanno 

aderito all’iniziativa, ma dove comunque si è raggiunto il 50% , è meglio che 

siano tenute all’interno dei comparti in quanto possono essere utili per il 

raggiungimento delle quote di verde privato necessarie per ogni piano 

attuativo, da realizzare comunque, eventualmente, anche per stralci 

funzionali. 

E’ importante sempre comunque la parte partecipativa anche con Enti come 

Regione e Soprintendenza che sarebbero da invitare subito fin dal primo 

incontro e far firmare un documento dove si attesti la partecipazione 

all’incontro/i e l’eventuale accordo sul piano presentato. 

Forse è opportuno lavorare anche a livello politico, dal momento che questo 

si presenta come un buon intervento anche a livello progettuale e quindi è 

bene che sia valorizzato. 

A livello di iter amministrativo si deve fare anche la variante al RU per 

riportare a destinazione  agricola le zone che non hanno avuto accoglimento, 

e questo può esser fatto anche nello stesso consiglio nel quale viene 

adottato il piano complesso di intervento. 

 


