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Premessa

Con la LR 10/2010 la Toscana si ¢ adeguata alla normativa nazionale ed ¢ diventata operativa
la procedura per 1’approvazione di piani ¢ programmi che prevede I’effettuazione della VAS
(Valutazione Ambientale Strategica) introdotta a livello nazionale dal D. Lgs n. 4 del 10/01/2008
e dal Lgs n. 152 del 03/04/2006 in osservanza delle direttive 2001/42/CE, 87/377/CE e s.m. e i. a
livello comunitario.

Per quanto riguarda la VAS, il campo di applicazione ¢ stato ridefinito con le ultime
modifiche introdotte dalla LR 69 del 31.12.2010, che articola ulteriormente 1’art. 5 della LR
10/2010 in particolare per le procedure da adottare in sede di variante a piani o programmi € di
piani attuativi.

Nel luglio 2012 la proprieta ha presentato una proposta di Piano di Recupero finalizzata alla
riqualificazione e riuso del nucleo rurale in localita La Bianca, che con Delibera di Giunta n. 100
del 18.12.2012 I’Amministrazione ha reputato di interesse generale per quanto riguarda
I’iniziativa di valorizzazione del patrimonio storico - rurale riferito ad un intero borgo, attivando
la procedura di variante.

Nel caso specifico trattandosi di una variante al Regolamento Urbanistico, prevalentemente a
carattere normativo, o problematiche che interessano solo piccole aree di livello locale, ai sensi
dell’art. 5 comma 3 lett. a) e b), si deve effettuare una preventiva valutazione secondo le
disposizioni di cui all’art. 22, della significativita degli effetti ambientali. Tale preventiva
valutazione ¢ effettuata secondo le modalita di cui al comma 3 dell’art. 6 del d.lgs 152/2006 che
di seguito riportiamo:

“3. Per i piani e i programmi di cui al comma 2 che determinano l'uso di piccole aree a livello locale e per le
modifiche minori dei piani e dei programmi di cui al comma 2, la valutazione ambientale ¢ necessaria qualora
l'autorita competente valuti che producano impatti significativi sull'ambiente, secondo le disposizioni di cui
all'articolo 12.”

Disposizioni procedurali per la verifica di Assoggettabilita a VAS

Come sopra evidenziato I’iter procedurale della suddetta valutazione deve essere predisposta

secondo il seguente art. 12 del citato d.lgs:

Art. 12. Verifica di assoggettabilita

(articolo cosi modificato dall'articolo 2, commal(), d.lgs. n. 128 del 2010)

1. Nel caso di piani e programmi di cui all'articolo 6, commi 3 e 3-bis, l'autorita procedente trasmeite
all'autorita competente, su supporto informatico ovvero, nei casi di particolare difficolta di ordine tecnico, anche su
supporto cartaceo, un rapporto preliminare comprendente una descrizione del piano o programma e le
informazioni e i dati necessari alla verifica degli impatti significativi sull'ambiente dell'attuazione del piano o
programma, facendo riferimento ai criteri dell'allegato I del presente decreto.
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2. L'autorita competente in collaborazione con l'autorita procedente, individua i soggeiti competenti in materia
ambientale da consultare e trasmette loro il documento preliminare per acquisirne il parere. Il parere e inviato
entro trenta giorni all'autorita competente ed all'autorita procedente.

3. Salvo quanto diversamente concordato dall'autorita competente con [l'autorita procedente, ['autorita
competente, sulla base degli elementi di cui all'allegato I del presente decreto e tenuto conto delle osservazioni
pervenute, verifica se il piano o programma possa avere impatti significativi sull'ambiente.

4. L'autorita competente, sentita l'autorita procedente, tenuto conto dei contributi pervenuti, entro novanta
giorni dalla trasmissione di cui al comma 1, emette il provvedimento di verifica assoggettando o escludendo il
piano o il programma dalla valutazione di cui agli articoli da 13 a 18 e, se del caso, definendo le necessarie
prescrizioni.

3. Il risultato della verifica di assoggettabilita, comprese le motivazioni, deve essere reso pubblico.

6. La verifica di assoggettabilita a VAS ovvero la VAS relative a modifiche a piani e programmi ovvero a
strumenti attuativi di piani o programmi gia sottoposti positivamente alla verifica di assoggettabilita di cui
all'articolo 12 o alla VAS di cui agli articoli da 12 a 17, si limita ai soli effetti significativi sull'ambiente che non
siano stafi precedentemente considerati dagli strumenti normativamente sovraordinati.

Di conseguenza la valutazione preliminare deve essere svolta come verifica di assoggettabilita

secondo i criteri di cui all’allegato I del d.Igs. 152/2006.

ALLEGATO I - Criteri per la verifica di assoggettabilita di piani e programmi di cui all'articolo 12.
1. Caratteristiche del piano o del programma, tenendo conto in particolare, dei seguenti elementi:

e in quale misura il piano o il programma stabilisce un quadro di riferimento per progetti ed alire
attivita, o per quanto riguarda l'ubicazione, la natura, le dimensioni e le condizioni operative o
attraverso la ripartizione delle risorse;

e in quale misura il piano o il programma influenza altri piani o programmi, inclusi quelli
gerarchicamente ordinati;

e la pertinenza del piano o del programma per l'integrazione delle considerazioni ambientali, in
particolare al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile;
problemi ambientali pertinenti al piano o al programma;
la rilevanza del piano o del programma per l'attuazione della normativa comunitaria nel settore
dell'ambiente (ad es. piani e programmi connessi alla gestione dei rifiuti o alla protezione delle acque).

2. Caratteristiche degli impatti e delle aree che possono essere interessate, tenendo conto in particolare, dei
seguenti elementi:
probabilita, durata, frequenza e reversibilita degli impatti;
carattere cumulativo degli impatti;
natura transfrontaliera degli impatti;
rischi per la salute umane o per l'ambiente (ad es. in caso di incidenti);
entita ed estensione nello spazio degli impatti (area geografica e popolazione potenzialmente
interessate);
e valore e vulnerabilita dell'area che potrebbe essere interessata a causa:
- delle speciali caratteristiche naturali o del patrimonio culturale,
- del superamento dei livelli di qualita ambientale o dei valori limite dell'utilizzo intensivo del suolo;
impatti su aree o paesaggi riconosciuti come protetti a livello nazionale, comunitario o internazionale.

Di seguito viene analizzato quanto richiesto nell’allegato I articolando i criteri che riguardano
le caratteristiche del piano o programma e quelli che riguardano le caratteristiche degli impatti e

delle aree che possono essere interessate dall’oggetto della Variante.

Caratteristiche delle previsioni della Variante

1. 1l regolamento urbanistico di Peccioli in coerenza il Piano Strutturale assume la

conservazione ¢ valorizzazione del patrimonio edilizio esistente quale obiettivo prioritario, con
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adozione di una disciplina specifica per il Patrimonio edilizio esistente nel territorio rurale che ha
comportato una schedatura edificio per edificio, in cui furono delineate le condizioni per gli
interventi attraverso I’indicazione di specifiche categorie di intervento, in rapporto al grado di
permanenza del valore storico tipologico degli edifici, ed in rapporto al processo evolutivo
storico della struttura insediativa.

Si tratta di una disciplina rivolta al mantenimento dei caratteri di ruralita di ciascun edificio,
stabilendo possibili modelli di riuso del patrimonio edilizio agricolo non piu utilizzabile per
queste finalita.

11 caso specifico riguarda il recupero di un interessante borgo rurale posto al margine nord del
territorio comunale, in un ambito di pianura prossimo al fiume Era.

Al suo intorno negli ultimi decenni ¢ stata realizzata la strada ex provinciale della Fila e la
omonima zona produttiva.

Si tratta di un borgo ex rurale afferente ad una villa fattoria denominata “La Bianca”, il cui
nucleo originario ¢ presente nel catasto granducale, anche se con un assetto complessivo delle
pertinenze e dei percorsi nel quale € scarsamente riconoscibile lo stato attuale.

L’impianto tipologico e le caratteristiche architettoniche della villa sono ipoteticamente
riferibili alla fine del XIX° / inizio del XX secolo, ma sono probabilmente I’esito della
riorganizzazione ed ampliamento di un nucleo preesistente.

E’ chiaramente osservabile perd che I’attuale conformazione del nucleo rurale comprendente
’edificio padronale risale ad epoche relativamente recenti (almeno la prima meta del XX°
secolo, probabile momento di massima prosperita della fattoria) e che la villa stessa presenta
elementi formali e decorativi piuttosto semplici ed essenziali, che ne fanno ipotizzare il ruolo di
residenza di possidenti di estrazione borghese piuttosto che di vera e propria dimora nobiliare.

Oltre alla villa, il borgo € costituito da altri edifici, in parte recuperati ed in parte abbandonati
o sotto utilizzati (per i quali recentemente sono decaduti i vincoli agrari trentennali imposti
dall’Ente Maremma), acquisiti recentemente da parte dei proprietari della villa, che hanno
manifestato la volonta di recuperare gran parte del nucleo rurale a fini residenziali e turistico
ricettivi.

Gli edifici che costituiscono il borgo rurale al contorno della villa sono:

-un grande edificio per abitazioni un tempo utilizzato da addetti dell’azienda ed oggi

completamente inutilizzato;

- una serie di annessi per lo stoccaggio e la trasformazione dei prodotti agricoli, di epoca

successiva al Catasto Leopoldino, con particolare rilevanza dell’edificio dei magazzini;
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- una grande tabaccaia realizzata in epoca successiva, intorno agli anni trenta del novecento,
secondo 1 sistemi costruttivi in auge all’epoca (struttura intelaiata in c.a. e tamponamenti
di mattone a faccia a vista.

Negli anni settanta del novecento ha inizio il processo di smembramento della vecchia
proprieta, afferente alla famiglia fiorentina Pacini Bruguier, con alienazione della villa;
conseguentemente si ebbe 1’acquisizione da parte dell’Ente Maremma di gran parte dei poderi, i
cui terreni che si estendevano fino alle pendici del crinale di Peccioli, e dei fabbricati del borgo
poi assegnati con vincoli trentennali a vari agricoltori della zona.

Da allora con il graduale declino dell’attivita agricola il patrimonio edilizio del borgo ¢ stato
interessato da un processo di abbandono, con conseguenti fenomeni di degrado fisico e
strutturale.

Il forte interesse dell’Amministrazione Comunale verso la possibilitd di un recupero
rispettoso dei caratteri di ruralita, e verso la valorizzazione di un consistente patrimonio edilizio
oggi in degrado, posto in corrispondenza di una delle porte di accesso al territorio comunale
dalla SR 439 Sarzanese Valdera, richiede la creazione di scenari rivolti al riuso abitativo e
turistico per i quali € opportuno modificare i vincoli dimensionali (n° alloggi) stabiliti con il RU
del 2001 quando non era possibile prefigurare iniziative di valorizzazione come quelle proposte
oggi.

In questo senso la variante in oggetto si prefigge di valutare la problematica derivante dal
possibile riuso di grandi contenitori (tabaccaia) che all’epoca della redazione del RU non era
possibile affrontare.

Pertanto la specifica natura della variante in oggetto riguarda un ambito strettamente locale ¢
circoscritto del territorio di Peccioli, volta a consentire azioni di recupero del patrimonio edilizio
esistente, con la finalitd del mantenimento delle testimonianze e dei caratteri di ruralita degli
edifici - ed in questo senso di indubbio interesse generale - valutando in modo specifico e
puntuale la sostenibilita della risorsa insediativa conseguente al recupero di questo borgo ex
rurale.

Tale previsione, come gia detto di carattere locale non determina particolari influenze su altri
piani o programmi, compreso quelli gerarchicamente sovraordinati; le azioni previste sono in un
ambito di coerenza con il RU vigente particolarmente indirizzato e attento al tema del recupero

del patrimonio edilizio esistente nel territorio rurale.
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2. Come secondo oggetto di questa variante si presenta oggi I’esigenza di apportare alcune
modifiche di carattere normativo relativamente agli ambiti AT1 di cui all’art. 22 delle NTA, per
consentire I’attuazione dei dimensionamenti residui con soluzioni alternative che siano di
maggiore garanzia per un piu corretto inserimento ambientale, paesaggistico, fermo restando il
dimensionamento ¢ i parametri urbanistici originari.

Gli ambiti AT1 individuati dal Regolamento Urbanistico sono relativi a vecchi piani di
lottizzazione approvati all’epoca di redazione dell’atto di governo, il cui completamento & stato
previsto con la disciplina urbanistica di dettaglio specifica, in modo da assicurare la unitarieta del
tessuto insediativo.

In questo senso si tende ad inserire alcuni elementi di flessibiliti che consentano il
completamento dei vecchi piani attuativi in modo piu coerente rispetto alle modalita e alle
garanzie di qualitd richieste dal RU alle nuove trasformazioni. Si tratta di attuazioni con
intervento diretto per i quali a parita di volumi e superfici potra esesere anche prevista una

diversa disposizione al suolo rispetto a quelle individuate dei relativi piani attuativi.

Aspetti dimensionali della variante

Gli obiettivi sopra espressi, come abbiamo visto coerenti con la disciplina del RU finalizzata
alla tutela e valorizzazione del patrimonio edilizio esistente, di urgenti interventi di recupero di
un intero borgo rurale oggi in abbandono, trovano la loro fattibilita all’interno di una verifica
complessiva dei limiti dimensionali del RU, in modo da poter assorbire le nuove esigenze di
risorsa insediativa da finalizzare alla rivitalizzazione del borgo de La Bianca.

Da una verifica dimensionale del regolamento Urbanistico emergono infatti consistenti residui
derivanti da una lenta attuazione delle previsioni.

Di seguito, dalla tabella del dimensionamento complessivo del territorio rurale (desunta dalla
Relazione del RU) si evidenziano gli abitanti potenzialmente insediabili nei diversi sistemi
ambientali; si tratta di 168 abitanti complessivi da conteggiare per interventi di recupero del
patrimonio edilizio esistente a fini residenziali connessi ad operazioni di riuso abitativo e

deruralizzazione del patrimonio agricolo.
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TABELLA RIASSUNTIVA DEL DIMENSIONAMENTO DEGLI INSEDIAMENTI SPARSI

RICETTIVITA'
TURISTICA
POPOLAZIONE | POPOLAZI =
AMBITO DI gl R it | RESIDENTE n::smmgzﬁ mngﬁgzz .m Fﬁ;ﬁ:ﬂ:z
RIFERIMENTO | (CASE | SPARSE o | INSEDIATAal | INSEDIATAal | jnepnikbn'y | cruaLss | POST!
SUBSISTEMA DI
SISTEMA DI| FONDOVALLE | & % - 166
PIANURA SUBSISTEMA 0 0 15 0
FLUVIALE
SUBSISTEMA
DEL BACINO 265 225 15 676 168
SISTEMA DEL ROGLIO
COLLINARE| SUBSISTEMA
COLLINARE 45 38 15 114
MERIDIONALE
TOTALE SUL TERRITORIO 375 318 956 669 250* 200
U.T.O.E.
INSEDIAMENTO
TURISTICO 14 1 93 6 0 350
TENUTA DI
PECCIOLI

Nell’arco temporale di cogenza del RU, in termini percentuali il livello di utilizzazione di tale
dimensionamento ¢ stato pari a circa il 20% (35 abitanti); dato desunto dalla consultazione
dell’osservatorio periodico provinciale ¢ derivante da un controllo sulle pratiche edilizie
presentate al comune di Peccioli.

Pertanto il residuo complessivamente disponibile su tutto il territorio € di circa 133 abitanti.

Da una analisi di quanto attuato in questi anni nel territorio, in conseguenza di una disciplina
del RU attenta a non innescare fenomeni intensivi con insediamento di eccessivi carichi
urbanistici nel patrimonio esistente, salvaguardando cosi I’integrita dei caratteri di ruralita dei
poderi, ¢ stata verificata una tendenza ad interventi di notevole qualita insediativa sulla base di
standard abitativi elevati.

Questo significa che il parametro dimensionale medio ad abitante di fatto risultante in questi
anni si attesta sui 50/55 mq ad abitante, superiore a quanto avvenuto ad esempio nel contesto
urbano delle varie UTOE ed in ogni caso testimonianza di una qualita abitativa molto alta per
I’interro territorio comunale con una media che si attesta intorno ai 40 mg/ab.

Questo dato, che significa 1'attuazione di interventi piu sostenibili dal punto di vista
ambientale, pud essere assunto quale riferimento anche per gli interventi proposti che si
prospettano come strategici per il rilancio del patrimonio storico testimoniale del borgo oggetto

della presente variante.
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Peraltro I’adozione oggi di un parametro di riferimento in termini di superficie sembra
coerente con quelli definiti dai Regolamenti di Attuazione della LR 1/2005, che impongono agli
atti di governo I’espressione dei dimensionamenti prevalentemente in termini di SUL.

Quindi in riferimento alla tabella riportata il residuo a cui attingere per la sostenibilita
dimensionale della presente variante risulta pertanto essere pari a 55x133= 7315 mq di SUL.

Altro aspetto fondamentale per garantire un recupero attento alla valorizzazione dei caratteri
di ruralita € la ricerca di un modo operativo diretto a salvaguardare le caratteristiche tipologiche
e distributive originarie degli edifici; si devono pertanto distinguere diverse componenti
insediative.

Quelle di matrice storico rurale, (casa rurale, magazzini, fienile etc.) in cui le possibilita di
riuso saranno caratterizzate da ampi spazi con conseguente creazione di alloggi in cui gli abitanti
insediabili derivano da un elevato standard pari a 50/55 mgq/ab registrato, come visto in
precedenza, nella attuazione del RU per il resto del territorio; si tratta quindi di recuperare 1463
mgq per un totale di 28 abitanti ipotizzabili.

Caso diverso € I’edificio della tabaccaia, di consistente volumetria, una delle prime strutture
intelaiate in c.a. della zona con facciate tamponate che lasciano la struttura a vista, le cui
particolari caratteristiche tipologiche e strutturali condizionano la realizzazione di alloggi di
dimensione piu ridotta ed uno standard relativamente piu intensivo. In questo caso infatti la
proposta ipotizza, per una superficie recuperata pari a 1674 mgq, circa 52 abitanti insediabili con
uno standard piu vicino a quello degli ambiti urbani (33 mq/ab).

Complessivamente quindi 1’intervenio di recupero del borgo comporterebbe il riuso di
complessivi 3130 mq a fronte di un totale di 80 abitanti presumibilmente insediabili con uno
standard medio di circa 40 mg/ab in linea con i parametri dimensionali di qualita dell’intero
territorio comunale.

Di conseguenza il residuo a disposizione da impegnare in futuro per aliri programmi o
interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente ¢ pari a 4185 mq, mentre il residuo in
termini di abitanti € pari a 53 (133-80).

Gli interventi di recupero previsti, desunti dal progetto di recupero presentato
all’Amministrazione Comunale, di seguito riportati in tabella, sono relativi alle diverse
componenti insediative di cui si compone il borgo de La Bianca, e saranno condotti con una
logica di restauro conservativo dei caratteri di ruralitd pur con 1 necessari adeguamenti

funzionali.
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Nuova SUL residenziale da | Nuova SUL per altri usi da
EDIFICIO SUL esistente
recupero* recupero**
_ 1074 400 621
d MAGAZZINI
b 1057 470
CASA RURALE
1312 1674
C TABACCAIA
d 202 202
FIENILE
392 392
€ ALTRI VOLUMI
TOTALI 4037 3137 621

* al netto delle superfici abitative esistenti

** attivita ricettive, direzionali, commercio di vicinato, servizi
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Tenuto conto che nell’ambito della presente procedura di verifica dell’assoggettabilita a VAS

della variante in oggetto, non sono da prevedere ai sensi della LR 10/2010 valutazioni specifiche

dei livelli di coerenza rispetto ad altri piani o programmi sovraordinati, che oggi rimane

adempimento specifico in sede di redazione del piano o programma, di seguito vengono

comungque forniti alcuni elementi di carattere generale con la finalita di verificare, in questa sede

preventiva, la sussistenza o meno di situazioni di criticita rispetto alla pianificazione provinciale

e regionale.

In modo sintetico si intende di seguito definire gli obiettivi della variante:

recupero del borgo rurale
denominato La Bianca con
adeguamento della
disciplina di dettaglio degli
edifici che lo costituiscono,
conseguente impegno del
dimensionamento residuo
nel territorio  aperto,
connesso al riutilizzo di
strutture ex agricole non
pin utilizzate

Art. 65 Norme Tecniche di
trasformazioni degli edifici esistenti
¢ recupero dei ruderi; in cui si
ammettono interventi di recupero di
edifici esistenti nel territorio rurale
con cambio d’uso previa disciplina
di livello comunale volta alla tutela e
salvaguardia dei caratteri [fisici
strutturali formali e funzionali;

nel caso gli interventi di recupero
prevedano  utilizzazioni  turistico
ricettive, la disciplina comunale &
condizionata al rispetto degli artt. 56
e 57.

Piano 1l
della

per

Art.21 Disciplina di
patrimonio “collinare”
Toscana  come  agenda
I’applicazione dello statuto
del territorio toscano. Direttive ai
fini della conservazione attiva del
suo valore.

Paragrafo 6.3.3 del Documento di
Piano, in cui I'obiettivo prioritario &
la  conservazione attiva  del
patrimonio edilizio esistente che ¢
assunto dal PIT come elemento
identitario, riferimento per qualsiasi
azione che riguardi il patrimonio
collinare.

introduzione di alcune
modifiche normative per

gli ambiti AT1 per
consentire, negli interventi
di completamento

residuali, soluzioni diverse
rispetto ai vecchi piani
attuativi in virta di un
migliore inserimento nel
contesto ¢ 'aggiornamento
ai  livelli di qualita
insediativa richiesta negli
ambiti di trasformazione

Norma di carattere puntuale la cui
possibile attuazione non lascia
emergere profili di incoerenza con
I’impostazione generale del PTC

Norma di carattere puntuale la cui
possibile attuazione non lascia
emergere profili di incoerenza con
I’impostazione generale del PIT
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Riguardo I’analisi degli obiettivi della Variante in rapporto agli elementi di cui all’allegato 1

della LR 10/2010, si evidenzia quanto segue:

nel primo caso la Variante riguarda situazioni locali relative al recupero a fini
prevalentemente abitativi di un borgo ex rurale e tende ad incentivare il recupero del
patrimonio  edilizio esistente di pregio quale obiettivo strategico per
I’ Amministrazione Comunale.

Nel secondo caso si tratta di piccole modifiche normative rivolte ad incentivare
soluzioni alternative per il completamento residuale negli ambiti AT1finalizzandoli ad
un migliore inserimento ambientale ¢ paesaggistico ¢ ad una piu elevata qualita
insediativa; tali modifiche potranno riguardare situazioni locali dimensionalmente
limitate.

Le variazioni della disciplina del RU previste hanno un carattere specifico e locale
riguardanti situazioni che non hanno rilevanza e riflessi su altri piani gerarchicamente
ordinati, costituendo piccole modifiche del quadro di riferimento per interventi di
ambito locale.

Nel caso del recupero del borgo ex rurale si evidenzia come gli interventi di recupero
siano gia oggetto di una specifica disciplina del RU per il territorio rurale, con schede
specifiche per ogni singolo edificio in cui sono individuate in modo puntuale categorie
per gli interventi ammissibili; la variante consente di pianificare meglio aspetti
dimensionali derivanti dal recupero residenziale di strutture non piu funzionali
all’attivita agricola, 1 cui carichi urbanistici sono verificati compatibili in rapporto alla
disponibilita delle risorse.

In termini di considerazioni ambientali per lo sviluppo sostenibile si fa notare che le
modifiche previste sono finalizzate alla tutela e conservazione del patrimonio edilizio
esistente attraverso forme di incentivazione al recupero, e alla valorizzazione del
contesto paesaggistico. In questo senso I’Amministrazione Comunale vede nella
proposta presentata dai privati interessati del nucleo ex rurale de La Bianca
’opportunita per avviare un recupero con elevati livelli di sostenibilita sia per la
particolare attenzione del fututro progetto verso ottiche di restauro dei manufatti, sia
per la particolare attenzione verso una integrazione ¢ contestualizzazione pacsaggistica
degli interventi in un ambito territoriale oggi caratterizzato da sviluppi insediativi a

fini produttivi (zona Produttiva della Fila), in cui la valorizzazione di questo borgo
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puo essere vista come importante punto di avvio per una riqualificazione complessiva
del paesaggio di pianura.

e Data la specifica natura dell’oggetto e degli obiettivi della Variante, non sono emersi
ad oggi particolari problematiche ambientali, trattandosi di modifiche riguardanti il
patrimonio edilizio esistente di valore storico da recuperare e casi di completamento di
tessuti consolidati nell’ambito di dimensionamenti gia previsti ¢ valutati.

e [l carattere locale degli oggetti della presente Variante nonché gli ambiti territoriali da
essi interessati, ambiti rurali di ordinario valore paesaggistico e ambiti consolidati
interni ai centri abitati, rende questi obiettivi irrilevanti ai fini dell'attuazione della

normativa comunitaria nel settore dell'ambiente.
Caratteristiche dei possibili impatti

Distinguendo tra le diverse caratteristiche degli oggetti della variante, si puo¢ affermare che
per quanto riguarda il recupero del borgo rurale nella pianura dell’Era gli impatti possibili
possono derivare esclusivamente dal riuso abitativo. In questo senso i livelli di pressione sulle
diverse risorse, aria, acqua, servizio di depurazione, suolo, energia, etc, sono in parte conseguenti
al ripopolamento di unita abitative gia residenziali attualmente in abbandono; altri abitanti
derivano invece da recuperi a fini abitativi di strutture ex agricole.

I bilanci potranno pertanto essere verificati in sede di formazione di specifiche normative di
dettaglio che individueranno gli strumenti attuativi necessari , per il frazionamento del
patrimonio edilizio esistente, sulla base dei livelli dimensionali complessivi emersi e riportati nei
punti precedenti.

Gia in questa fase preliminare, attraverso verifiche svolte presso gli enti gestori delle risorse, ¢
possibile affermare quanto segue:

Aria — i livelli di emissione in atmosfera sono quelli per usi civili; in particolare in questo
contesto data la natura agricola del contorno, non ci si aspettano particolari criticitd anche in
considerazione di un numero previsto di alloggi pari a circa 35/40.

Acqua — non sono emersi profili di criticita per la disponibilita della risorsa acqua;
chiaramente in sede di normativa di dettaglio dovranno essere previsti i necessari interventi di
derivazione dalla rete esistente a carico degli attuatori. La disponibilitd di risorsa a fini non

idropotabili, per utilizzazioni meno pregiate come 1’irrigazione degli spazi a verde comuni € non,
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di eventuali reti duali, dovra essere reperita con la previsione di reti di recupero e stoccaggio
delle acque piovane.

Servizio fognatura — considerati i carichi previsti, secondo le verifiche effettuate dalla
proprieta presso gli enti gestori in fase preventiva prima della presentazione della proposta, la
capacita residua del depuratore esistente nell’ambito produttivo della Fila, non consente
I’assorbimento anche a seguito di interventi di potenziamento. Pertanto la soluzione ad oggi
prospettata, da puntualizzare in sede di formulazione della disciplina di dettaglio, é quella di
dotare I’insediamento di sistemi depurativi a carattere condominiale.

Energia — per quanto riguarda I’approvvigionamento del Gas la proprieta ha comunicato, in
accordo con enti distributori, la possibilitd di realizzare una infrastruttura comune anche alla
vicina zona produttiva, fino a connettersi alla rete principale della SS. Sarzanese Valdera. Si
tratta di una infrastruttura con potenziali vantaggi anche per gli insediamenti al contorno. La
disponibilita di energia clettrica ¢ possibile con normali interventi di adeguamento
infrastrutturale da prevedere all’atto della formulazione della normativa di dettaglio; le nuove
eventuali reti saranno da prevedere interrate per una migliore integrazione paesaggistica. E
inoltre da valutare la disponibilita di risorse energetiche nei vicini impianti fotovoltaici, con i
quali potrebbero essere instaurate interessanti sinergie.

Nel caso delle modifiche normative relative all’art. 22 delle NTA del RU riguardante gli
ambiti urbanistici AT1 I, la natura delle integrazioni alla norma non modificano in alcun modo 1
dati dimensionali degli interventi che pertanto sono gia stati oggetto di specifiche valutazioni
ambientali. Si evidenzia invece che le integrazioni alla normativa vanno verso soluzioni attuative
dei completamenti con maggiore garanzia di un corretto inserimento nel contesto sia esso
edificato o di margine urbano e allo stesso tempo con possibili soluzioni progettuali pill coerenti

con gli sviluppi urbani piu recenti.

Possono inoltre ritenersi non rilevanti gli effetti ambientali derivanti dalla Variante rispetto a
situazioni di criticita transfrontaliere, a possibili impatti sulla salute umana o sull’ambiente,
trattandosi di interventi all’interno del patrimonio edilizio esistente con funzioni con esso
compatibili.

Per quanto riguarda I’entitd ¢ I’estensione nello spazio nonché agli effetti cumulativi degli
impatti si ribadisce che le possibilita di intervento derivanti dalla Variante sono locali e di scarsa

diffusione nello spazio. Si tratta infatti di recupero dell’esistente attraverso una gradualita di
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interventi condizionati dalle condizioni di conservazione del patrimonio in un caso e nell’altro di
completare tessuti gia consolidati in attuazione degli ambiti AT1.

Si tratta comunque di ambiti che non sono oggetto di protezione a livello nazionale e
tantomeno a livello comunitario o internazionale anche se di elevata qualita territoriale e

paesaggistica locale.
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