. COMUNE DI SAN MINIATO
Provincia di Pisa

CONSIGLIO COMUNALE

DELIBERAZIONE N° 55 DEL 01/08/2013

OGGETTO:

Piano particolareggiato di iniziativa privata per il

recupero del complesso edilizio FATTORIA LA
FAVORITA in via Tosco Romagnola Est a La
Scala e I'edificazione delle aree di completamento

residenziale

in via Covina,

con contestuale

variante n. 10 al Regolamento Urbanistico e

variante n.

localizzazione

al
delle

Piano

della distribuzione ¢

funzioni. Presa d’atio

mancanza di osservazioni. Approvazione.

L'anno Duemilatredici, il giorno 01 (primo) del mese di Agosto, alle ore 15:20
(orario di convocazione: 15:00), nella sala delle adunanze consiliari del Comune di San
Miniato, in prima convocazione € in sessione straordinaria, si ¢ riunito il Consigho
Comunale in_seduta pubblica. a1 sensi dell’art. 36 del vigente Statuto Comunale
nonché dell’art. 37 del vigente “Regolamento per il funzionamento def Consiglio
Comunale” per discutere gli argomenti posti all’ordine del giornoe del 26.07.2013 prot.
n. 18136 e del 31.07.2013 prot. n. 18490, recapitato ai signori Consiglieri al sensi
dell’art. 37 del Regolamento per il funzionamento del Consiglio Comunale.

Compongono I’Assemblea il Sindaco GABBANINI Vittorie e 1 seguenti

Consiglieri Comunali:

! |CUPELLI Francesca 11 | BARTOLI Marzia
2 BONACCORSI Azzurra 12 |GUERRI Gabriella
3 BELLINI Marzia i3 FERRARO Roberto
4 PINORI Umberto 14 CORSI Carlo
'5 | TRINCHETTI Emanuele |15 | BINI Elisa
'6 | GIGLIOLI Simone 16 | ALTINI Michele
7 LUPI Francesco 17 |BERETTA Elena |
8 |MALATESTI Filippo 18  CORSI Fabio |
9 BAGNI Veronica 19 | CAVALLINT Laura
10 | QUAGLI Mauro 20 | DI GIANNI Michele |

In seguito ad appello nominale iniziale effettuato dal Segretario Generale, Rita
Milaneschi, risultano assenti 1 signori Consiglieri: Francesca Cupelli, Azzurra
Bonaceorsi, Emanuele Trinchetti, Filippo Malatesti, Gabriella Guerri, Carlo Corsi, Elisa
Bini, Elena Beretta ¢ Michele I Gianni. E’ presente il Sindaco, pertanto 1 membri del
Consiglho Comunale presenti all’appello intziale sono n. 12. Tuwiti gli assenti sono

giustificati.

Tl Presidente Marzia Bellini, assume la presidenza e, accertata la presenza del
numero legale per poter deliberare validamente, dichiara aperta in forma pubblica la

seduta.

Successivamente, nomina scrutator: 1 signori consiglieri: Francesco LUPIL

Michele ALTINT e Mauro QUAGLI.
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Partecipano alla seduta gli Assessori Comunali: Sig.ri: ROSSI Chiara, BERTINI
Gianluca, GIUNTI Giuditta, GOZZINI Giacomo, PIAMPIANI Mariateresa,
SPALLETTI David.
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Presiede la discussione e la votazione del punto in oggetto e la votazione
deli’immediata eseguibilita dello stesso il Presidente Marzia Bellini; verbalizza la
discussione e la votazione del punto in oggetto e dell’immediata eseguibilita dello stesso
il Segretario Generale dott.ssa Rita Milaneschi;

Risultano assenti al momento della votazione del punte in oggetto e
dell’ilmmediata  eseguibilita dello stesso 1 signori consiglieri: BONACCORSI
AZZURRA, CUPELLI FRANCESCA, CORSI FABIO, CORSI CARLO, DI GIANNI
MICHELE, BINI ELISA, pertanto 1 membri del Consiglio presenti sono in numero
legale di m. 15.

IL CONSIGLIOQO

Premesso che in data 14.07.2011 prot. n. 17122 (Pratica Urbanistica 005/2011) i
signori Capoquadri Carlo ¢ Capoquadri Giacome in qualitd di proprietari, hanno
presentato un piano particolareggiato di tniziativa privata per it recupero del complesso
edilizio “Fattoria La Favorita” in via Tosco Romagnola Est localita La Scala e
I’edificazione delle aree di completamento residenziale in via Covina, con contestuale
variante al Regolamento Urbanistico e variante al Piano della distribuzione e
localizzazione delle funzioni;

Atteso che I’area oggetto d’intervento ha una superficie di circa 15200 mq,
rappresentata al Nuovo Catasto Terveni di San Miniato al foglio 20 particelle 107, 111,
494, 495, 496, 502, 565, 566 e classificata nel Regolamento Urbanistico (RU) vigente
nel seguente modo:

[. 1l giardino della villa Fattoria “La Favorita” per la porzione di resede su cul insiste
la villa (foglio 20 partt. 107-111) in “Ambito della trasformazione ordinaria - Aree di
consolidamento del tessuto urbano a prevalente destinazione residenziale” e per la
restante porzione (foglio 20 part. 494) in “Ambito della trasformazione ordinaria - Avee
di completamento del tessnto urbano a prevalente destinazione residenziale ™,

2. la porzicne di terreno a nord della villa (foglio 20 part. 565 porzione) in “Ambito
della trasformazione ovdinaria - aree periurbane”;

3.1l tratto di via Covina ad ovest delle due aree sopra descritte m “Servizi ¢
infiasiruttie — Viabilita esistente”,

Preso atto che con deliberazione del Consiglio Comunale n. 46 del 31 maggio
2012, esecutiva, € stato adottato 1l Piano Particolareggiato di che trattasi
contestualmente alla Variante al RU e alla Variante al Piano della distribuzione e
localizzazione delle funzioni, secondo le disposizioni di cui all’art. 17 della Legge
Regjonale Toscana n. 1/2005 e successive modifiche ed integrazioni e il rapporto
ambientale accompagnato dalla sintesi non tecnica di cui all’art. 24 della Legge
Regionale Toscana n. 10/2010 e successive modifiche ed integraziont;

Atteso che:

- il provvedimento adottato ¢ stato depositato presso lo Sportello Unico del Cittadino
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del Comune per 60 giomni consecutivi a decorrere dalla data di pubblicazione del
relativo avviso sul B.U.R.T., cioé dal 28.11.2012 fino al 27.01.2013;

- Pavviso di deposito € stato affisso all’Albo Pretorio informatico del Comune, nel
territorio comunale mediante manifesti € inserito nel sito web del Comune;

- la comunicazione della relativa pubblicazione é stata trasmessa per via telematica in
data 26.11.2012 ai soggetti competenti in materia ambientale e agli uffici degli enti
territoriall interessati;

- 1t provvedimento adottato, con 1 relativi allegati, ¢ stata trasmessa alla Regione
Toscana ¢ alla Provincia di Pisa in data 20.11.2012, con nota prot. n. 24347;

Preso atto che:

- nel periodo di pubblicazione degli atti e degli elaborati dei piani urbanistici in oggetto,
del rupporto ambientale e della sintesi non tecnica non sono pervenute Osservazioni;

- in data 25.01.2013 prot. n. 2437 € pervenuto un contributo da parte della Regione
Toscana — Area di coordinamento Pianificazione territoriale € paesaggio che si pud cosi
riassumere:

- la nuova edificazione, al fine di tutelare le visuali panoramiche percepite dalla
viabilita e dei percorsi storici delle altre strade riconosciute panoramiche, deve essere
localizzata in aree prossime alle aree urbanizzate in fregio alla via Covina;

- le aree destinate a standard, al fine della valorizzazione e riqualificazione del
ciardino deila villa, devono essere comprese nella zona di nuova edificazione anche
altraverso la riorganizzazione o ricollocazione della superficie destinata dal piano a
verde pubblico/area giochi,

Ritenuto di  dovere recepire ed adeguare di conseguenza 1l piano
particolareggiato di che trattasi alle indicazioni della Regione Toscana,

Presit visione delle modifiche al piano adottato a seguito delle indicazion:
suesposte, redatte dal progettista del piano stesso arch. Massimiliano Dani di San
Miniato, regolarmente iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Pisa, che
non hanno modificato la filosofia dell’intervento e in particolare:

- “Villa la Favorita” viene riqualificata attraverso la demeclizione det volumi incongrul e
il risananiento conservativo del nucleo principale;

- parte della Superficie Lorda di Pavimento (SLP) demolita ¢ trasferita in area interna al
giardino, lungo via Covina anziché lungo la nuova viabilita di progetto;

- la potenzialita edificatoria dell’arca di completamenio interna al giardine e di parte
della SLP demolita, al fine di lasciare inalterato 1t cono visivo da e verso la villa, ¢
trasferita lungo via Covina anziché in aree esterme a nord della nuova viabilita di
progetto:

- via Covina, 1n fregio all’area d’intervento, & allargata e riqualificata;

- ’area a verde pubblico e 1 parcheggi sono previstt sulla nuova viabilita pubblica
trasversale a via Covina;

Presa visione:

- degli elaborati della Variante al Regolamento Urbanistico modificati redatti dal gruppo
di progettazione interno al Comune;

- degli elaborati della Variante al Piano della Distribuzione e localizzazione deile
funzioni modificati redatti dal medesimo gruppo di progettazione;

Atteso che:

- I"istanza ha ottenuto parere favorevole del Settore 3 “Lavori Pubblici, Grandi Opere e
[nfrastrutture” in data 19.06.2012, integrato in data 08.06.2013 in merito alla fattibiiita
tecnica dell’intervento e alla congruitd det prezzi praticati per la realizzazione delle
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opere pubbliche previste;

- le modifiche apportate successivamente all’adozione del piano sono state esaminate
nella seduta n. 2 del 09.05.2013 (Progressivo n. 1) dalla Commissione Urbanistica, la
quale ha espresso parere favorevole;

Preso atto:

- detla discussione avvenuta in Commissione Consiliare Permanente Ambiente e
Territorio nella seduta del 24.07.2013 in merito alla proposta di piano particolareggiato
con contestuale variante al RU e variante al Piano della distribuzione e localizzazione
delle funzioni, meglio riassunta nel verbale di seduta;

- che in data 07.09.2012 sono state depositate presso 1l competente Ufficio Regionale
per la Tutela del Temitorio (UR.T.T.) le indagini geologico-tecniche di fattibilita
riferite al Piano Particclareggiato e contestuale Variante al RU di cui all’oggetto, come
disposto dall’art. 62 della Legge Regionale Toscana n. 1/2005 e dal Regolamento di
attuazione d.P.G.R. 53/R/2011, rispettivamente con deposito n. 40, integrato in data
12.10.2012 prot. n. 20912 e successivamente in data 26.06.2013 prot. n. 15521 e
deposito n. 41, integrato in data 12.10.2012 prot. n. 20915 e successivamente in data
26.06.2013 prot. n. 15525;

Preso atte che con deliberazione della Giunta Comunale n. 79 del 24.04.2012,
esceutiva, 11 piano particolareggiato di che trattasi ¢ stato assoggettato alla procedura di
VAS di cui agli articoli dal 13 al 18 del D. Lgs. 03.04.2006 n. 152 ¢ dal 23 al 25 della
Legge Regionale Toscana n. 10/2010;

Visto:

- 1l rapporto ambientale (allegaio Id) contenente le informazioni di cui all’allegato 2
della Legge Regionale Toscana n. 10/2010;

- 1l parere motivato {allegato E) sul rapporto ambientale espresso con determinazione
dingenziale n. 418 in data 09.07.2013 (registro n. C5/133/2013), ai sensi dell’art. 26
della Legge Regionale Toscana n. 10/2010, come da verbale in data 18.06.2013 redatto
dall’autoritd competente rappresentafa dal “Nucleo tecnico comunale di valutazione
ambientale” istituito con deliberazione del Consiglio Comunale n. 34 del 30.04.2012
presso 1) settore “Lavori Pubblici, Grandi Opere e Infrastrutture”;

- la relazione di sintesi (allegato K) redatta, ai sensi dell’art. 27 stessa legge, dal
proponente, contenente la descrizione del processo decisionale seguito, le modalita con
cul si ¢ teputo conto del rapporte ambientale, le motivazione e le scelte del piano alla
luce delle possibili alternative individuate dal procedimento di VAS;

Preso atto:

- che il piano attuativo, ai sensi dell’art. 65, comma 4, ¢ approvato contestualmente alla
Variante al RU e al Piano delia distribuzione e localizzazione delle funzion, secondo le
disposizioni di cui aghi artt. 16 e 17 della Legge Regionale Toscana n. 1/2005 e
successive modificazioni;

- ¢he le Varlanti urbanistiche sopra riclnamate consistono nel recepimento a livello
cartografico della modifica dell’assetto urbanistico dell’area (Tav. 2b del RU e Tav. 2
del Piano della Distribuzione e localizzazione delle funzioni);

Preso atto che I’art. 45 della Legge 22 dicembre 2011, n. 214 (Conversione in
legge, con modificazioni, del decreto-legge 6 dicembre 2011, n. 201, recante
disposizioni urgenti per Ja crescita, ’equita e il consolidamento dei conti pubblici) ha
integrato ’art. 16 del T.U. dell’Edilizia ex D.P.R. n. 380/2001 con il comma 2bis, il
quale stabilisce, per gli interventi di attuazione dei piani urbanistici generall o
particolareggiati, quali quello in argomento, che [’esecuzione delle opere di
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urbanizzazione primaria - di importo inferiore alla soglia comunitaria - € a carico del
titolare del permesso di costruire e per esse non si applica il Codice dei contratti
pubblici ex D. Lgs. n. 163/2006;

Ritenuto, di conseguenza, di dover consentire la possibilitd di adeguare lo
schema di convenzione del piano attuativo gia adottato nella parte riguardante le
modalita di realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria e di adeguare, altresi,
I'importo della fidetussione a garanzia dei lavorl in funzione deile modifiche apportate
al pilano su indicaziom della Regione;

Visti e richiamati:

- 1} Piano Strutturale approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 15 del 21
marzo 2005, pubblicata sul Bollettine Ufficiale della Regione Toscana (B.U.R.T.) del
27 aprile 2005 n. 17, successivamente modificato con variante approvata con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 73 del 19 ottobre 2006, pubblicata sul
B.UR.T. del 29 novembre 2006, n. 48;

- il Regolamento Urbanistico approvato con deliberazione del Consiglioc Comunale n. 36
del 21 aprile 2008, pubblicata sul B.UR.T. del 28 maggio 2008, n. 22, rettificato per
errori materiali con deliberazione del Consiglic Comunale n. 50 del 24 giugno 2008 ¢ n.
58 dell’? ottobre 2008, poi modificato con nove varianti parziall approvate,
rispettivamente, con deliberazioni del Consiglio Comunale n. 103 del 27 ottobre 2009
{variante n. 1), n. 104 del 27 ottobre 2009 (variante n. 2), n. 105 del 27 ottobre 2009
(variante 1. 3), n. 106 del 27 ottobre 2009 (variante n. 4), n. 107 del 27 ottobre 2009
(variante n. 5), n. 71 del 29 settembre 2010 (vanante n. 6), n. 92 del 29 novembre 2010
(variante n. 7), n. 46 del 31.05.2012 {variante n. &) e n. 47 del 31.05.2012 (variante n.
9, esecutive;

- il Piano della distribuzione e localizzazione delle funzioni (PDLF) approvato con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 37 del 21 aprile 2008, poi medificato con tre
varianti parziali approvate con deliberazioni consiliari n. 107 del 27.10.2009 (variante
1), n. 46 del 31.05.2012 (varianle n. 2} e n. 47 del 31.05.2012 (vanante n. 3), esecutive;
- 11D Lgs. 3.04.2006, n. 152 e successive modifiche ¢ integrazioni, ed in particolare gli
articoli 5, 12 e 35;

- la Legge Regionale Toscana 3.01.2005, n. | “Norme per il Governo del Territorio” e
successive modificazioni e integraztoni, in particolare gl articoli 11, 16, 17, 18, 58,65 ¢
69;

- la Legge Regionale Toscana 12.02.2010, n. 10 “Norme in materia di valutazione
aibientale strategica (VAS), di valutazione di impatto ambientale (VIA) e di
valutazione di incidenza™ & successive modificazioni e integrazioni,

-1l d.P.G.R. 09.02.2007, n. 2/R “Regolamento di attuazione dell articolo 37 comma 3,
della legge regionale 3 gennaio 2005 n. 1 (Norme per il governo del territorio).
Disposizioni per la tutela e valorizzazione degli insediamenti”,

- il d.P.G.R. 09.02.2007, 0. 4/R “Regolamento di aftnazione dell'cri. 11, connna 5 della
legge regionale 3 gennaic 2005 n. I (Norme per il governo del territorio) in materia di
valutazione integrata’,

- il Pianc di Indirizzo Temitoriale (PIT) della Regione Toscana approvato con
deliberazione del Consiglio Regionale n. 72 del 24.07.2007 e la variante al PIT adottato
con deliberazione del Consiglio Regionale n. 32 del 16.06.2009;

- U Piano Terntoriale di Coordinamento (PTC) Provincia di Pisa approvato con
deliberezzione della Giunta Provinciale n. 100 del 27.07.2006;

- la determinazione del Dirigente del Settore “Pianificazione del Territorio € Aftivita
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Produttive” n. 1022 del 14.12.2011, modificata con determinazione dirigenziale n. 619
del 17.10.2012, con la quale & stato costituito il gruppo di progettazione della Variante
al RU e al Piano della distribuzione e localizzazione delle funzioni ed individuati il
responsabile del procedimento e 11 garante della comunicazione;

Vista la “Relazione del garante della comunicazione”, dott.ssa Barbara
Ruggiero, redatta a1 sensi e per gli effetti dell’art. 19 della Legge Regionale Toscana n.
172005, che entra a far parte integrante e sostanziale del presente provvedimento
(allegato B);

Visto il parere favorevole in ordine alla regolaritd tecnica del presente atto,
cspresso, ai sensi dell’art. 49, comma 1, del “Testo Unico delle leggi sull ordinamento
degli Enti Locali” - T.UE.L. approvato con D. Lgs. 18.08.2000, n. 267 e successive
modifiche ed integrazioni, dal Responsabile del Servizio “Pianificazione Urbanistica ¢
Tutela del Paesaggio”, che enfra a far parte integrante ¢ sostanziale del presente
provvedimento (allegato A);

Omesso 1] parere in ordine alia regolarita contabile del presente atto, ai sensi
dell’art. 49, comma 1, del “Testo Unico delle leggi sull’ordinamento degli Enti Locali”
- TUEL. approvato con D. Lgs. 18.08.2000, n. 267 ¢ successive modifiche ed
integrazioni, in quanto lo stesso non comporta riflessi diretti o ndiretti sulla situazione
economico-finanziaria o sul patrimonio dell’Ente;

Udita la discussione consiliare meglio rassunta nel verbale di seduta;

Con voti favorevoli n. 11, vott contrari n. 4 (Roberto Ferraro, Michele Altini,
Eiena Beretfta ¢ Laura Cavallini), astenutt n. 0, espressi i forma palese dai n. 15
membr del Consiglio presenti ¢ riscontrafi con ’ausilio degli scrutatori nominati ad
1nizio di seduta; :

DELIBERA

Per quanto in premessa motivato:

1. D1 dare atto che nel pericdo di pubblicazione det documenti e degli elaborati
degli attt di pianificazione in oggetto, adottati con deliberazione del Consiglio
Comunale n. 98 del 23 dicembre 2012, non sono pervenute osservazioni.

contenuti di massima sono indicati in premessa, modificando gli elaborati progettuali
adottati in funzione dei rilievi mossi, 1 quali sono finalizzati ad ottenere un migliore
assetto paesageistico dell’insediamento.

2 Di reeepire 11 contributo tecnico pervenuto dalla Regione Toscana, t cui

3 Di approvare definitivamente, ai sensi dell’art. 17, comma !, come richiamato
dall’art, 18, e dell’art. 69, comma 2, della Legge Regionale Toscana 3.01.2005,n. 1 e
successive modifiche ¢ integrazioni, il Piano Particolareggiato di iniziativa privata per il
recupero del complesso edilizio “Fattoria La Favorita” in via Tosco Romagnola Est
iocalita La Scala e 'edificazione delle aree di completamento residenziale in via Covina
der terreni catastalmente indicati in premessa, con contestuale Variante n. 10 al
Regolamento Urbanistico e Variante n. 4 al Piano della distribuzione e localizzazione
delle funzioni.

4, Di approvare il rapporto ambientale (allegato C), il parere motivato (allegato D)
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e la dichiarazione di sintesi (allegato E) ai sensi dell’art. 27 della Legge Regionale
Toscana 12.02.2010, n. 10 e successive medifiche e integrazioni.

5.

D1 dare atto che il prano particolareggiato, presentato dai signori Capoquadri

Carlo e Capoquadri Giacomo in data 14.07.2011 prot. n. 17122 (Pratica Urbanistica
005/2011), modificato come indicato in premessa, ¢ costituifo dai seguenti elaborati:

- Relazione tecnica e norme tecniche di attuazione (allegato 1),

- Documentazione fotografica (allegato 2);

- Elaborati grafici urbamistiei:

6.

Tav. 1 “Stato attuale e di progetto — Estratto di mappa, estratto CTR, estrafto tav.
2b del RU, planimetria di progetto, aero fotogrammetria” (allegato 3);

Tav, 2 “Stato Attuale — Planimetria dello stato attuale con evidenziate alberature
esistent’” (allegato 4);

Tav. 3 “Stato Attuale — Piante, seziont e prospetti della villa e degli annessi”
(allegato 5,

Tav. 4 “Stato di progetto - Planimetria con evidenziato le scoline campestri e 1
corsi d’acqua” (allegato 6):

Tav. 5 “Stato di progetto — Schema della variante urbanistica” (allegato 7);

Tav. 6 “Stato di progetto — Calcolo delle superfici lorde pavimentate esistenti”
(allegato 8);

Tav. 7 “Stato di progetto — Individuazione delle superfici dei lotti di progetto”
(allegato 9);

Tav. § “Stato di progetto — Planivolumetrico con individuazione dei lotti”
(allegato 10);

Tav. 9 “Stato di progetto — Schema delle tipologie edilizie” (allegato 11},

Tav. 10 “Stato di progetto — Ipotesi progettuale di ristrutturazione della villa
Fattoria La Favorita” (allegato 12);

Tav. 11 *Stato di progetto - Planimetria delle superfici di progetto con
individuazione delle aree da cedere” {allegato 13);

Tav. 12 “Stato di progetto - Planimetria della viabilita e dell’area a verde pubblico
con indicazione degli interventi previsti” (allegato 14);

Tav. 13 “Stato di progetto - Sezioni e particolart tipo” (allegato 15),

Tav. 14 “Stato di progetto e sovrapposto — Sezioni trasversali e longitudinali”
(allegato 16);

Tav. 15 “Stato di progetto — Schema progettuale delle reti di distribuzione”
(allegaio 17},

Tav. 16 “Stato di progetto - Planimetria con evidenziato la segnaletica stradale, 1
percorsi preferenziali e gli accessi carrabili” (allegato 18);

Relazione di fattibilita geologica (allegato 19);

Nota integrativa alla relazione geologica (allegato 20);

Computo metrico estimativo delle opere di urbanizzazione (allegato 21);

Schema di convenzione che regola 1 rapportt tra il Comune e proponenti (allegato
22).

Di dare atto che la Variante n. 10 al Regolamento Urbanistico, modificata come

indicato in premessa, € costituita dai seguenti elaborati:

Tav. Qcla Delimitazione UTOE - Centri abitati e Vincoli San Miniato Nord —
Stato Attuale (allegatoe 23,
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- Tav. Qcla Delimitazione UTOE — Centri abitati e Vincoli San Miniato Nord —
Stato Modificato (allegato 24);

- Tav. 1 Ambiti di applicazione del R.U. — Prima fase 2006-2011 San Miniato
Nord — Stato Attuale (allegato 258);

- Tav. 1 Ambiti di applicazione del R.U. — Prima fase 2006-2011 San Miniato
Nord — Stato modificato (allegato 26);

- Tav. 2b Disciplina dei Tervitori Urbani — La citta della Piana UTOE 1,2 ¢ 4 - Est
— Stato Attuale (allegato 27);

- Tav. 2b Disciplina dei Temritori Urbani — La citta della Piana UTOE 1,2 e 4 — Est
— Stato Modificato (allegato 28);

- Regolamento Urbanistico - Norme Tecniche di Attuazione - Appendice C - Stato
Sovrapposto (Estratto) (atlegato 29).

7. Di dare alle che la Variante n. 4 al Piano della Distribuzione e localizzazione
delle funzioni, modificata come indicato in premessa, ¢ costituito dai seguenti elaborati:
- Tav. 2 Piano della Distribuzione e Localizzazione delle Funzioni — Suddivisione
delle funzioni in unitd mintme d’intervento: San Miniato Nord-Est - Stato
Attuale (allegato 30);
- Tav. 2 Piano della Distribuzione e Localizzazione delle Funzioni — Suddivisione
delle funzioni in unitd minime d’mtervento: San Miniato Nord-Est — Stato
Modificato {allegato 31).

S. Di fissare la validita del piano attuativo in anni 10 (dieci) a decorrere dalla data
di pubblicazione dell’avviso di approvazione sul B.U.R.T.

9. Di incaricare 1l Servizio ‘“Pianificazione urbanistica e tutela del paesaggio”,
all’espletamento degli adempimenti di trasmissione degli atti approvati alla Regione
Toscana e alla Provincia di Pisa, di pubblicazione dell’avviso sul B.UR.T. ¢ degh
elaborati sul sito web del Comune, secondo le modalita e la tempistica indicati all’art.
17 della Legge Regionale Toscana n. 1/2005 e in qualitd di supporto all’autorita
competente quanto previsto dall’art. 28 della Legge Regionale Toscana n. 10/2010 e
successive modifiche e integrazioni.

10. Di incaricare, altresi, 1l Nucleo Tecnico Comunale dit Valutazione Ambientale
(NUTVA), in qualita di autorita competente, di rendere disponibili 1 documentt dt cui al
punto 3 attraverso la pubblicazione sul sito web del Comune al sensi dell’art. 28,

comma !, della Legge Regionale Toscana n. 10/2010 e successive modifiche e
inicgrazioni.
11.  Di dare atto che gh atti di governo del territorio in oggetto acquistano efficacia

dalla data di pubblicaziore dell’avviso di approvazione sul Bollettino Ufficiale della
{vulone Toscana.

12, Diallegare al presente atto a formarne parte integrante e sostanziale, la relazione
del garante della comunicazione (allegato B) di cui all’art. 19 della Legge Regionale

Toscana n. 1/2005 e successive modifiche ed integrazioni.

13, Di allegare al presente atto a formarne parte integrante ¢ sostanziale, il parere in
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Provincia di Pisa

ordine alla regolaritd tecnica di cui all'art. 49, comma 1, del “Testo Unico delle leggi
sull‘ordinamento degli Enti Locali” - T.U.E.L. approvato con D. Lgs. 18.08.2000, n.
267 e successive modifiche ed integrazioni (allegato A).

Indi il Consiglio Comunale

in ragione della necessitd di concludere il presente procedimente prima dell’adozione
del secondo regolamento urbanistico comunale in corso di formazione

con successiva votazione € con voti favorevoli n. 11, voti contrari n. 4 (Roberto Ferraro,
Michele Altini, Elena Beretta ¢ Laura Cavallini}, astenuti n. 0, espressi in forma palese
dai n. 15 membri del Consiglio presentt e riscontrati con 1'ausilio degli scrutator
nominati ad inizio di seduta;

DELIBERA

Di dichtarare 1l presente atto immediatamente eseguibile ai sensi dell’art. 134, comma 4,
del “Testo Unico delle leggi sull ordinamento degli Enti Locali” - T.U.E.L. approvato
con D. Lgs. 18.08.2000, n. 267 e successive modifiche ed integrazioni.
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i o COMUNE DI SAN MINIATO

Provincia di Pisa

Ogpetto del provvedimento:

PIANO PARTICOLAREGGIATO DI INIZIATIVA PRIVATA PER IL RECUUPERO
DEL COMPLESSO EDILIZIO FATTORIA LA FAVORITA IN VIA TOSCO
ROMAGNOLA EST A LA SCALA E L’EDIFICAZIONE DELLE AREE DI
COMPLETAMENTO RESIDENZIALE [N VIA COVINA, CON CONTESTUALE
VARIANTE N. 10 AL REGOLAMENTO URBANISTICO E VARIANTE N. 4 AL
PIANO DLLLA DISTRIBUZIONE E LOCALIZZAZIONE DELLE FUNZIONI
PRESA D’ATTO MANCANZA DI OSSERVAZIONI. APPROVAZIONE.

Il sottoscritto Responsabile del Servizio Pianificazione urbanistica e
tutela del paesaggio. at sensi dell’art. 49, 1° comma, del Testo Unico delle Leggi
sull‘ordinamento degli Inti Locali - T.U.E.L, approvato con Decreto Legislativo
18.08.2000, n. 267 e successive modificazioni ed integrazioni, nonche dell’art. 18,
comma 3, lettera g, del vigente Regolamento di Organizzazione degli Uffici e det
Servizi, esprime il seguente parere wn ordme alla sola regolarita tecnica in merito
alla proposta di1 deliberazione di cui all'oggetto

PARERE FAVOREVOLE

San Miniato,li 24/07/201 3 Responsabile-de
Servizio Pianificazione urbénistica e/tute f dehpaesaggio

Arch. G; {iano waﬂz /
Q//ﬂ\

.

Al
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Www.conne san-miniato.piit Servizio Formazione alii ¢ gestione economica

-

PIANC PARTICOLAREGGIATO PER IL RECUPERO DELLA VILLA FATTORIA LA
| FAVORITA CON CONTESTUALE VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO.
‘ APPROVAZIONE

RAPPORTO DEL.
GARANTE DELLA COMUNICAZIONE

{artt. 19 e 20 della i1 1/2005)

PREMESSA

I garante della comunicazione & la figura istitnita dal'art. 19 della L.r. 1/2005 che,
all'interno del procedimento di formazione e approvazione degli strumenti di
pianificazione territoriale e degli atti di governo del territorio, assicura la conoscenza
-ffettiva e tempestiva delle scelte e dei supporti conoscitivi, promuovendo, nelle forme
2 con le modalita pit idonee, l'infor:nazione del procedimento stesso a tutll 1 cittadini,
singoli o0 associati.

Nel nrocedimento di formazione e approvazione dell’atto di governo del territorio
denominato “Plano attuativo di un’aren soggetta a Trasformazione Rilevante
denominata “Piano particolareggiato per recupero della villa Fattoria la Favorita con
contestuale variante al regolamento urbanistico per trasferimento di area di
completamento su area periurbana in localitd La Scala, via Covina - via Tosco

Romagnola Est”, 11 garante della comunicazione & stato nominate con determina
dirigenziale n. 1022 del 14.12.2011 nella persona della sottoscritta Dott.ssa Barbara
Ruggiern  specialista amministrativo del servizio “Formazione atti e gestione

economica” del settore n. 4 “Pianificazione del territorio e attivitd produttive”.

I'esercizio delle funzioni del garante della comunicazione sono indicate dall’art. 20
della Lr. 1/2005 e nello specifica regolamento comunale approvato con deliberazione
del Consiglio Comunale n. 22 del 28.04.2005.



PROCEDIMENTO DI FORMAZIONE DEGLI ATTI
Gli atii relativi al procedimento in oggetto adottati cronologicamente sono i seguenti:

i. Deliberazione del Consiglic Comunale n. 15 del 21.03.2005 con la quale & stato
approvato il Piano Strutturale (PS), ai sensi dell’art. 36 della legge regionale n. 5/1995 ¢
successive modifiche ed integrazioni, successivamente modificato con variante
approvata con deliberazione del Consiglio Comunale n. 73 del 19.10.2006, pubblicata
sul Bollettino Ufficiale della Regione Toscana del 29.11.2006, 1. 48;
2. Deliberazione del Consiglio Comunale n. 36 del 21.04.2008 con la quale & stato
approvato il Regolamento Urbanistico (RU) @i cui allart. 55 della L.r. 1/2005 e
successive modifiche ed integrazioni, pubblicato sul Bollettino Ufficiale della Regione
Toscana del 28.05.2008, n. 22, e rettificato per errori materiali con delibere del
Consiglio Comunale n. 50 del 24.06.2008 e n. 68 dell’'8.10.2008, successivamente
modificato  con sette varianti parziali approvate dal Consiglio Comunale
rispettivamente con delibere n. 103 del 27.10.2009 (variante n. 1), n. 104 del
27.10.200¢ (variante n. 2), n. 105 del 27.10.20009 (variante n. 3), n. 106 del 27.10.2009
(variante n. 4), n. 107 del 27.10.2009 (variante n. 5), n. 71 del 29.09.2010 (variante n.
6), n. 92 del 29.11.2010 (variante n. 7), n. 46 del 31.05.2012 (variante n. 8) e n. 47 del
31/05/2012 (variante n. 9), esecutive;
a. Istanza del 14.07.2011 prot. 17122 dei Sigg. Capoquadri Carlo e Capoquadri Giacomo
contenete una proposta di piano particolareggiato di iniziativa privata con contestuale
varianie al Regolamento Urbanistico e al Pianc della distribuzione e Localizzazione
delle Funzioni per il recupero di un complesso edilizio denominato “Fattoria La
Favorita” in localitd La Scala, via Tosco Romagnola Est e I'edificazione delle aree di
completamento residenziale in via Covina;
4. Determinazione dirigenziale n. 1022 del 14.12.2011 con la quale é stato nominato il
responsabile del procedimento, di cul all'art 16 della Lr. 1/2005, nella persona
dellArch. Givliano Torelli, funzionario P.O. del settore n. 4 “Planificazione del
torvitoric ¢ abiivitd produliive” © L gruppo dl progettazione intersetioriale per la
redazione delle varianti, modificato dalla Determina dirigenziale n. 619 del 17.10.2012;
5. Delibera della Giunta Comunale n. 79 in data 24.04.2012, esecutiva, con la quale il
piano particolareggiato & stato assoggettato alla procedura di VAS di cui agli articoli dal
13 at 18 del D.Les. 03.04.2006 1. 152 e dal 23 al 25 della L.R.T. 12.02.2010 n. 10;
6. Gli elaborati del piano particolareggiato e la Valutazione Integrata in forma
emplificata sono stati redatti dal progetiista Arch. Massimiliano Dani e gli elaborati
della variante 2l Regolamento Urbanistico dal gruppe di lavoro di progettazione sopra
detto at senst delVart. 18, commma 2bis, della LRT 01/2005 e succ. modificazioni, come
pure quelli relativi alla variante al Piano della Distribuzione e Localizzazione delle
Funzioni ai sensi dell’art. 58 della LRT 01/2005 e suce. modificazioni;
7. L'istanza & stata esaminata dalla Commissione Urbanistica nella seduta n. 4 del
18.10.2012 che ha espresso parere favorevole;
8. In fase istrutioria & stato ottenuto in data 19.06.2012 parere favorevole del Settore 3
~ LL.PP. Grandi Opere e Infrastrutture in merito alla fattibilita tecnica dell'interventc e
alla congruita dei prezzi praticati per 'a realizzazione delle opere pubbliche previste;
9. I proponenti del piano hanno, altresi redatto e {rasmesso in data 25.06.2012 prot.n.
13693 il rapporto ambientale contenente le informazioni di cui all’allegato 2 della LRT
10/2010 accompagnato da una relazione di sintesi non tecnica che flustra con
lnguaggio non specialistico 1 contenuti del piano e del rapporto ambientale;
10. Le indagine geologico-tecniche riferite al piano particolareggiato sono state
depositate presso il competente Ufficio Regionale per la Tutela del Territorio (URTT) in
dala 07/09/2012 con il n. 40 integrate in data 12/10/2012 prot.n. 20912;
11. Le indagine geologico-tecniche riferite alla variante urbanistica sonc state
depositate presso il competente Ufficio Regionale per la Tutela del Territorio (URTT) in
dula 07/09/2012 con il n. 41 integrate in data 12/10/2012 prot.n.20915;
2. Contestualmente alla pubblicazione sul sito web del Comune del rapporte del
2
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garante della comunicazione, é stata pubblicata la relazione di sintesi, documenti che
sono stati allegati alla deliberazione di adozione consiliare.

13. deliberazione della Giunta Comunale n. 79 del 24.04.2012, esecutiva, il piano
particolareggiato di che tratiasi & stato assoggettato alla procedura di VAS di cui agh
articoli dal 13 al 18 del D.Lgs 03.04.2006 n. 152 e dal 23 al 25 della L.R.T. 12.02.2010 1.
10;

14. con deliberazione del Consiglio Comunale n. 46 del 3t maggio 2012, esecutiva, &
stato adottato il piano attuativo di che trattasi contestualmente alla Variante al RU e
alla Variante al Piano della distribuzione e localizzazione delle funzioni, secondo le
disposizioni di cui all’art. 17 della Legge Regionale Toscana n. 1/2005 e smi. e il
rapporto ambientale accompagnato dalla sintesi non tecnica di cui all’art. 24 della L.
12/02/2010 0. 10 € s.1,;

DEPOSITO E PUBBLICITA’ DEGLI ATTT ADOTTATI

15. il provvedimento adottato & stato depositato presse lo Sportello Unico del Cittadine
vl Comune per 60 giorni consecutivi a decorrere dalla data di pubblicazione del
relativo avviso sul B.U.R.T., cioé dal 28/11/2012 fino al 27/01/2013;
16. P'avviso di deposito ¢ stato affisso all’Albo Pretorio informatico del Comune, pel
orritorio comunale mediante manifesti e inserito nel sito web del Comune;
17. la comunicazione della relativa pubblicazione ¢ stata trasmessa per via telematica in
data 26/11/2012 ai soggettl competent] in materia ambientale e agli uffic degli enti
territoriali interessati;
18. il provvedimento adottato, con i relativi allegati, é stata trasmessa alla Regione
Toscana e alla Provincia di Pisa in data 20/11/2012, con nota prot. n. 24347;
19. nel periodo di pubblicazione degli atti e degli elaborati dei piani urbanistici in
oggetto, del rapporto ambientale e della sintesi non tecnica non sono pervenute
nsservazioni;
20. In data 25/01/2013 prot.n. 2437 € pervenuto un contributo da parte della Regione
Toscana — Area di coordinamento Planificazione territoriale e paesageio al find di
ridurre gli impatti sull’ambiente;
21. sono state apportate modifiche, secondo il contributo della Regione, agli elaborati
del piano adottato, redatt dall'architetto Massimiliano Dani di San Miniato,
regolarmente iscritto all'Ordine degli Architetti della Provincia di Pisa e agli elaborati
della Variante al Regolamento Urbanistico e della Variante al Piano della Distribuzione
= Incalizzazione delle funzioni dal gruppo di progettazione interno al Comuxue;
22, il parere favorevole del Settore 3 — LL.PP. - Grandi Opere e Infrastrutture espresso
in data 19/06/2012 & stato integrato in data 08/06/2013 in merito alla fattibilita
teenicn dell'intervento e alla congruitd dei prezzi praticati per la realizzazione delle
opere pubbliche previste;
23. le modifiche apportate successivamente all’adozione del piano sono state esaminata
nella seduta n. 2 del 0g9/05/2013 (Progressivo n.1) dalla Commissione Urbanistica, la
quale i espresso parere favorevole;
Vil
24, data 09.07.2013 & stato espresso il parere motivate sul rapporto ambientale con
determinazione dirigenziale n. 418 (registro n. C5/133/2013), ai sensi dell’art. 26 della
Lz, 1072010, come da verbale in data 18.06.2013 redatto dall’autorita competente
rappresentata dal “Nucleo tecnico comunale di valutazione ambientale” istituifo con
delibera del C.C. n. 34 del 30.04.2012 presso il settore “Lavort Pubblici, Grandi Opere e
Infrastruiture”;
25. in data 25/07/2013 si & riunita la Commissione Consiliare Permanente Ambiente e
Ferritorio in merito alla proposta di piano particolareggiato con contestuale variante al
RU ¢ variante al piano della distribuzione e localizzazione delle funzioni, meglio
riassunta nel verhale di seduta;
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26. le indagini geologico-lecniche di fattibilitd riferite 2l plano particolars.slato e
contestuale Variante al RU, come disposto dall'art. 62 della LR.T. n. 1/2005 ¢ dal
Regolnmento di attuazione D.P.G.R. 53/R/2011, depositate presse il competente Ufficin
legionale per la Tutela del Territorio (U.R.T.T.) in data 07.09.2012 rispettivamente
con deposito n. 40, integrato in data 12102012 prot.n. 20912 e deposito n. 41,
integralo in data 12.10.2012 prot.n. 20015 sono state integrate in data 26/06/2013
1. 15521 € prot.n. 15525,

27 La struttura organizzativa dell’Ente, oltre alle comunicazioni del Garante della
Comunicazione, garantird un ulteriore supporto informativo anche attraverso a
pubblicazione integrale degli elaborati sul sito ufficiale del Comune -
http://www.comune.san-minlato.pi.it.

Con il presente rapporto, da allegare alla deliberazione consiliare di approvazione,
termina lattivita del garante della comunicazione in merito al procedimento in oggetio.
Il rapporto & pubblicato sul sito web del Comune di San Miniato al seguente indirizzo:
wiww.comune. san-miniato.pl.it/index. php/urbanistica/570-garante-della-
comunicazione,

San Miniato, 26/07/2013

~hrata it ‘del_la comunicazione

D 'Jf‘ﬂ ssa'Bal ‘bara Ruggiero
1 AL 1\ o
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1 PREMESSA

La presente relazione, relativa al Piano Particolareggiato della Villa Fattoria “l.a Favorita”,
posia in localita La Scala, e contestuale Variante al RU per trasferimento di area di
completamento su area periurbana, contiene 'analisi necessaria per definire i riferimenti
operalivi e concettuali rispetto ai quali si effettua la valutazione ambientale del piano. Tali
riferimenti riguardano sia gli aspetti di carattere metodoiogico —procedurale sia i contenuti
2 le indicazioni di carattere analitico e valutativo degli effetti ambientali, territoriali,
economici, sociali e sulla salute umana delle trasformazioni indotte dal piano.

1.1 Riferimenti normativi

La Valutazione Ambientale Strategica (VAS), introdotia dalla Direttiva 2001/42/CE del
Parlamento europeo & del Consiglio del 27 giugno 2001, ha l'obiettivo di garantire un
elevato livello di protezione dell'ambiente e di contribuire allintegrazione di consideraziont
ambientali durante il procedimento di adozione e di approvazione di piani e programmi che
possano avere effetti significativi sull'ambiente.

A livello nazionale, ia Direttiva e stata recepita con la parte seconda del D.1Lgs. 152/2006,
entrata in vigore if 31 luglio 2007, maodificata ed integrata dal D.Lgs. 4/2008, in vigore il 13
febbraic 2008.

A livello regionale, nel febbraio 2009, al fine di dare attuazione alla normativa nazionaie, la
Regione Toscana ha emesso la DGR n. 87 con la quale individua gli indirizzi per
I'applicazione del decrefo nazionale durante una fase iransitoria dell’approvazione della
B 'n materia di VIA e VAS. Il 12 febbraio 2010 la Regione Toscana ha emanato la LR
10/2010 "Norme in materia di valutazione ambientale strategica (VAS), di valutazione di
impatto ambientale (VIA) e di valutazione di incidenza”, modificata e integrata dalla LR
69/2010 cel 30 dicembre 2010 e dalla LR 6/2012 del 17 febbraic 2012.

La progettazione del Piano Particolareggiato si deve sviluppare secondo un percorso con
il quale costruire, parallelamente alle decisioni di piano, la loro valutazione e ia
discussione con i cittadini, gli enti, le associazioni e le aziende interessate.

1.2 Modalita di svolgimento della VAS secondo normativa

Le fasi per la VAS relalive a piani & programmi che possono avere un impatto significativo
sullambienta e sul patrimonio culturale sono disciplinate al Titolo It delia suddetta legge.
L'art. 21 della LR 10/2010 prescrive le modalita di svolgimento attraverso le seguenti fasi @
attivita:
a) lo svolgimento di una verifica di assoggettabilita, nei casi di cuj alf‘articolo 5, comma
3:
0) la fase preliminare per l'impostazione e la definizione dei contenuti del rapporto
ambientale;
¢) l'elaborazione del rapporto ambientale;
d) lo svolgimento di consultazioni;
e) ia valutazione del piano 0 programma, del rapporto ambientale e degii esiti delle
consultazioni, con espressione del parere maotivato;
f) ladecisione;
g) linformazione sulla decisione;
h) il monitoraggio
il procedimento per la VAS & avviato dal proponente contestuaimente all’avvio del
procedimento di formazione del piano o programma e deve concludersi anteriormente alla
sua approvazione.
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La procedura di verifica di assoggettabilita ha lo scopo di valutare se il piano o programma
possa avere effetti significativi sullambiente e quindi debba essere assoggeitato alla
valutazione ambientale. A tal fine il proponente, nella fase iniziale di elaborazione,
predispone un documento preliminare che illustra il piano o programma e che contiene le
informazioni e i dati necessari all'accertamento degli impatti significativi sull'ambiente
(secondo i criteri individuati nell'allegato 1 alla L.egge Regionale).

Il documento viene poi trasmesso, su supporto cartaceo ed informatico, all'autorita
competente per la decisione circa I'assoggettabilita del pianc o programma a VAS.
L'autoritd competente, entro 10 giorni dal ricevimento del documento preliminare, inizia le
consullazioni, trasmetiendolo ai soggetti competenti in materia ambientaie al fine di
acquisirne il parere entro 30 giorni dall’invio.

L'autorita competente, sentito il proponente e tenuto conto dei contributi pervenuti, verifica
se il piano o programma possa avere impatt significativi suil'ambiente, ed emette il
orovvedimento di verifica, assoggettando o escludendo il piano o programma dalla VAS e
definendo, ove occorra, le necessarie prescrizioni, entro 90 giorni dalla trasmissione ai
soggetli competenti durante la fase delie consultazioni.

Le conclusioni def provvedimento di verifica di assoggettabilitd, comprese le motivazioni
dell'eventuale esclusione dalla VAS e le prescrizioni, sono rese pubbliche attraverso la
pubblicazione sui siti web del proponente e dellautoritd competente.

Se il pianc o programma risulta soggetto a VAS inizia la Procedura preliminare di
definizione dei contenuti del rapporio ambieniale.

A tal fine il proponente predispone un documento preliminare contenente:

- le indicaziont necessarie inerenti |o specifico piano o programma, relativamente ai
possibili effetti ambientali significativi della sua attuazione;

- | criteri per l'impaostazione del rapporto ambientale.

Per definire la portata ed il livello di dettaglio pid adeguato delle informazioni da includere
nel rapporto ambientale, il proponente trasmette, con modalitad telematiche, il documento
preliminare all'autorita competente e agli aliri soggetti competentit in materia ambientale, ai
fini delle consultazioni che devono concludersi entro 90 giorni, fatto salvo i termine
inferiore eventualmente concordato tra proponente e autoriia competente.

La LR 10/2010 e succ. mod., all’Art. 8 comma 5, prevede che la verifica di assoggettabilita
e la fase preliminare possanc essere effettuate contemporansamenie. in tal caso il
proponente e l'autorita competente conceordano che ia conclusione degli adempimenti di
cui agli articoli 22 e 23 debba avvenire entro il termine di 90 giorni dalla trasmissione del
documento preliminare comprandente il periodo di 30 giorni previsto per la consuitazione
di cui al comma 3 dell’articolo 22.

L'intero processc di elaborazione ed approvazione del piano o programma ¢
accompagnatc dal rapporic ambientale che viene redatto dal proponente e contiene le
informazioni di cui all’Allegato 2 alla L.R. 10/2010 e succ. mod.

Esso, in particolare:

a) individua, descrive e valuta gli impatti significativi sul'ambiente, sul patrimonic
culturale e sulia salute derivanti daltattuazione del piano o del programma;

b) individua, descrive e valuta le ragicnevoli alternative, alla luce degli obiettivi
dell'ambito territoriale del pianc o del programma, tenendo conto di guanio emerso
dalla fase di consultazione;

¢) concorre alla definizione degli obiettivi e delle strategie del piano o del programma;

d) indica i criteri di compatibiiita ambientale, gli indicatori ambientali di riferimento e le
maodalita per il monitoraggio.

Per facilitare linformazione e la partecipazione del pubblico, il rapporto ambientale &
accompagnato da una sintesi non tecnica che illustra con linguaggio non specialistico |
contenuti del piano ¢ programma e del rapporto ambigniale.

Durante la fase delle consultazioni & prevista finformazicne e la partecipazione dei
soggetti competenti in materia ambientale e del pubblico finalizzato alla raccolta dei dati,
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alta valutazione dei piani e programmi e all'acquisizione dei pareri. Tale fase prende inizio
dal momento in cui il proponente comunica all'autorita competente la proposta di pianc o
programma, it rapporto ambientale e la sintesi non tecnica.
Esso provvede, contestualmente, alla pubblicazione di un avviso sul Bolletting ufficiale
della Regione Toscaha (BURT), contenente:
- il litolo della proposta di piano o programma,
- lindicazione del proponente e dell'autorita procedente;
- lindicazione delle sedi ove pud essere presa visione del piano o programma, del
rapporto ambientale e della sintesi non tecnica.
Contestuaimente alla pubblicazione dsell’avviso, la proposta di pianoc o programma, il
rapporio ambientale e la sintesi non tecnica sono messi a disposizione dei soggetti
competenti in materia ambientale, delle organizzazioni e del pubblico. Oi tale
documentazione chiungue puo prendere visione e presentare, entro il termine di 80 giomi
dalla pubblicazione medesima, proprie osservazioni e parer allautorita competente ed al
proponente.
Contestualmente alla pubblicazione, tutta la documentazione viene depositata presso gli
uffici dell'autorita competente, del propconente, e dell’auionta procedente.
Essa & allresi pubblicata sui rispettivi siti web, ed & trasmessa agli uffici degli enti
territoniali.
Durante la fase della valutazione del piano o programma l'autorita competente svolge ie
attivita lecnico-istruttorie, valutando tutta la documentazione presentata, nonché le
osservazioni pervenute a seguito della consultazione, ed esprime il propric parere
motivaio entro 90 giorni dalla scadenza dei 60 giorni per le osservazioni.
Il parere pud contenere tra V'altro proposte di miglioramento del pianc o programma in
coerenza con gli esiti della valutazione, al fine di eliminare, ridurre o compensare gli
impatti negalivi sul’ambiente emersi.
Il proponente, ove necessario alla luce del parere motivate, predispone in collaborazione
con {'autorita competente, una proposta di revisione del piano ¢ programma da sottoporre
allapprovazione dell'autorita procecente. A tal fine il proponente informa [autorita
competente sugli esiti delle indicazioni contenute nel parere motivato, ovvero se il piano o
programma sia stato soggetto a revisione o se siano state indicate le motivazioni delia non
revisione. :
Nella dichiarazione di sintesi si da atto della comunicazione dell’informazione.
Durante la conclusione del processo decisionale il proponente trasmette all'autorita
procedente competente all’approvazicne del piano o programima:
la proposta di piano o programima;
il Rapporto Ambientale, unitamente al parere motivato, ed alla documentazione
acquisita nell'ambito delie consuliazioni;
- 1a proposta di dichiarazione di sintesi contenente la descrizione:
a) del processo decisionale seguito;
b) delle modalitd con cui le considerazioni ambientali sono state integrate nel piano
0 programma;
c) delle medalita con cui si € tenuto conta del rapporto ambientale, delle risuitanze
delle consultazioni e del parere motivalo;
d) delle motivazioni e delle scelte di piano o programma anche alla luce delle
possibili alternative individuate nell'ambito del procedimento di VAS.
La decisione finale, costituita dal provvedimento di approvazione del piano o programma,
dal parere motivatc e dalla dichiarazione di sintesi, deve essere pubblicata sul BURT a
cura dell’autorita procedente, con lindicazione della sede ove € possibile prendere visione
del piano o programma approvato e del rapporto ambientale, comprensivo delle misure
adottate in merito al monitoraggio e di tutia la documentazione istruttoria relativa al piano o
programma.




Tutti i documenti scno poi resi disponibili attraverso la pubblicazione su siti web
dell'autorita procedente, dell'autorita competente e del proponente,
[l monitoragqio dei piani e dei programmi assicura:

— |l controlfo sugli impatti significativi derivanti, sull'ambiente, dall’attuazione dei pian;
e del programmi approvati;

- la verifica del raggiungimento degli obiettivi di sostenibilita prefissati, al fine di
individuare tempestivamente gli impatti negativi imprevisti e di adotitare le opportune
misure correttive.

Le attivita di monitoraggio previste costituiscono pane integrante del Rapporto Ambientale.
Esse comprendono il controllo degli indicatori preventivamente selszionati, con riferimento
specifico sia agli obie tivi del piano o del programma ed alle azioni in esso previste, sia agli
impalftl significativi ed alle situazioni di criticita ambientale individuate nel rapporto
ambientale.

Il piano o programma individua le responsabilita, i ruoli e le risorse necessarie per la
realizzazione e la gestione del monitoraggio.

Delle modalita di svolgimento del monitoraggio, dei risultati e delle eventuali misure
correltive adottate, ¢ data adeguala informazione attraverso i siti web del proponente,
dell'autorita procedente e dell'autorita compeiente.

Le informazioni raccolte attraverso il monitoraggio sono ienuie in conto nel caso di
evenluali -modifiche al piano o programima. Esse sono inoltre incluse nel quadro
conoscitivo dei successivi atti di pianificazione o programmazione.



2 RIEPILOGO DELLA FASE DI VERIFICA DI ASSOGGETTABILITA' E PRELIMINARE

Il Hegolamento Urbanistico comunale vigente, approvate it 21 aprile 2008 € pubblicato suf
BURT n.22 il 28 maggio 2008, ad oggi prevede sullarea oggetto del Piano
Particolareggiatc una zona di consolidamento del tessuto urbano a prevalente
destinazione residenziale (Art. 14.2.1 NTA) e una zona periurbana (Art. 15.1 NTA).

H Piano Farticolareggiato della Villa Fattoria “La Favorita” prevede il trasferimento di una
porzione di area di consolidamento a prevalente destinazione residenziale su area
periurbana e comporta una variante al Regolamento Urbanistico del Comune di San
Miniato.

Al sensi della LR 10/2010 e succ. mod. art. 5bis comma 1 lettera g, il Piano in oggstio
costituisce uno degli strumenti della pianificazione territoriale da assoggetiare a VAS.

il Piano & stato quindi softoposto a verifica di asscggettabilita a VAS, con le modalita
descritte dalia LR 10/2010 e succ. mod. art.22.

2.1 Descrizione del rapporto preliminare ambientale

in data 18/01/2012 i proponenti (Sigg. Capoguadri Giacomo e Carlo), ai sensi dell'art.12
del D.Lgs. 152/06 a dellart.22 delia LR 10/2010, hanno trasmesso ail'autoritd_ competents
(Giunta Comunale} il rapporto preliminare ambientale per la verifica di assoggettabilita a
VAS della varianie in oggetto (come previsto dallart.8 comma 5 defla LR 10/2010, in cui
indica che la procedura di verifica di assoggettabilita e quella per la fase preliminare
possono essere effettuate contemporaneamente).

Con Deliberazione della Giunta Comunale n.8 del 27/01/2012 ¢ stato avviato il
provvedimento di verifica di assoggettabilita a VAS, con il quale si individuano 1 soggetti
competenti quali:

- Hegione Toscana

- Provincia di Pisa

- Autorita di Bacino del Fiume Arno

- Azienda USL 11 - U.O. Ambiente e Salute

- Arpat — Dipartimento Provinciale di Pisa

2.2 Consultazioni e partecipazione

Ai sensi dell'art. 22 comma 3 deila LR 10/2010 l'autorita competente, entro 10 giorni dal
ricevimento del documento preliminare, inizia le consultazioni, trasmettendolo ai soggetti
compelenti in materia ambientale, al fine di acquisirne il parere entro 30 giorni dall’invio.
L'autorita di Bacino, con contributo del 23/03/2012 prot. 5665 ha espresso parere
favorevole.

L' Azienda USL 11 - U.O. Ambiente e Salute, con conlributo def 26/03/2012 prot. 5829, ha
ritenuto la documentazione non soddisfacente per esprimere un parere in merito
all'inguinamento elettromagnetico e acustico.

Il dipartimento provinciale dell’Arpat di Pisa, con contributo del 29/03/2012 prot. 20525, ha
espresso parere favorevole a condizione che si mantengano adeguate distanze rispetto
alle linee elettriche e sia predisposto un piano di risanamento acustico da parte del
Comune.

Oltre ai soggetti competenti precedeniemente elencati & stata richiesta la partecipazione
della Consulta territoriale di La Scala-1sola-Roffia-Ponte a Elsa.

La Consulta con conlributo ha valutato l'intervento durante I'assemblea senza riscontrare
fattori negativi alla fattibilita dell'intervento.



2.3 Descrizione del provvedimento dl verifica di assoggettabilita

A sequito di presa visione dei pareri precedentemente descritti e della Relazione di
Verifica di Assoggettabilita aila VAS predisposta dal Servizio Ambiente Vincolo
ldrogeologico & Beni Storici in qualitd di struttura tecnica di supporto all'autorita
competente, con Deliberazione della Giunta comunale n.79 del 24/04/2012 & stata stabilita
I'assoggetiabilita a VAS del Piano.

L'ufficioc Ambiente, In pariicolare, ha proposto ['assoggettabilita della variante alla
procedura di VAS in guanto sono risultaie non chiare le matrici di approfondimento in
materia di consumo del suolo, inquinamento elettromagnetico e inguinamento acustico,
richiedenda una valutazione gquantitativa degli effetti stimati attraverso Pindividuazione di
indicalari ambientali, olire alla valutazione qualitativa fornita.



3 PROPOSTA DI PIANO — SEZIONE CONTENUTISTICA

Il Piano Particolareggiato in oggetto prevede la realizzazione di n. 6 lotti edificabili olire
che il recupera e 1a suddivisione del fabbricato della Villa Fattoria “La Favorita” in n.4 unita
immaobiliari e la realizzazione di un'area a verde pubblico, I'ampliamento del tratto di Via
Covina prospiciente I'area e la realizzazione di un nuovo tratto viario.

3.1 Quadro conoscitivo ambientale

3.1.1 Inquadramentio territoriale

Il Piano @& situato in localita La Scala, tra Via Tosco Romagnola Est e Via Covina. Ad oggi
I'area @ costituita per quanio riguarda la porzione Sud da la Villa Fattoria “La Favorita"
dal giardino di pertinenza, a Nord di questa da terreni ricadenti in area periurbana
attualmente coltivati in parte e da un tratto di viabilita pubblica di Via Covina.

Visla aerea dell'area




3.1.2 Contesio urbanistico

Il Piano Particolareggiato si compone allo stato attuale di n.3 aree distinte: il giardino della
Villa Fattoria “La Favorita”, la porzione di terreno agricolo a Nord e il tratto di viabilitia
comunale (Via Covina) antistante le 2 aree.

Il Regolamento Urbanistico vigente colloca l'area di pertinenza delia villa all"inierno delle
zone di consolidamento a prevalente destinazione residenziale per la porzione di resede
su cul insiste la Villa “La Favorita" (foglio 20 part. 107-111), mentre la restante porzione di
resede si colloca allinterno delle zone di completamento a prevalente destinazione
residenziale (foglio 20 part. 494).

L'area posta a Nord del glardino della Villa & invece collocata all'interno dell'area
periurbana (foglio 20 part. 565 —porzione-),

L'immobile della villa viene segnalato nella tav. 7.8 del Piano Strutturale come edificio
all'interno del Sistema dell'architettura civile dei beni starico — colturali diffusi.
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3.1.3 Caraiteristiche ambientali

L'area individuata dal Piano Particolareggiato si caratterizza come una zona della frazione
de La Scala inserita all'interno del tessuto urbano consolidato, ma con caratteristiche ad
0ggi ancora rurali.

Tale ruralita si ha sopratiutio nella parte piu a Nerd del Piano, costituita da terreni in parte
coltivaii. La localizzazione di questi, di fronte ad uno spazio di aggregazione sociale (quale
il circolo ricreativo de la Casa del Popolo) e a ridosso dell'edificato sviluppato lungo la Via
Tosco Romagnola Est, porta a valutare la zona una soria di refuso urbano, le cui
caratteristiche agricole non sono pil compatibili con cié che il contorno circostante ha
assunto negli ultimi decenni,

Conclusioni:

Si ritiene necessaria la trasformazione della destinazione urbanistica attuale, in maniera
tale da completare |'edificato del quartiere, senza aumentare il carico urbanistico previsto
attualmente dal Regolamento Urbanistico. Le modalita verranno successivamente indicate
al momento della descrizione e valutazione del Piano.

3.1.4 Problemi ambieniali

Allo stato attuale |la zona presenta un problema di smaltimento delle acque superficiali.
Questo & dovuto dal fatto che esiste solo un tratto di condotta interrata di recente
realizzazione, che permetle la raccolta delle acque meteoriche del tratto di viabilita
antistante la sede della Casa del Popolo, per il convogliamento verso |l capofossa a Ovesti
che si dirige verso Via Trenio. Le acque meteoriche di Via Covina, infatti, vengono
distribuite attraverso una scolina interrata che, partendo dall'incrocio con Via Tosco
Romagnola Est, convogliano nella nuova condotta interrata precedentemente descritia. Le
acque superficiali del tratto successive di Via Covina (direzione Nord) vengono raccolte in
fosse e callari che dovrebbero raggiungere il Rio Dogaia, posto a Est, ma in realta questo
non succede per via dell'interruzione di alcuni di questi, comportando I'allagamento dei
campi e, in caso di precipitazioni abbondanti, della Via Covina stessa.

Coniclusioni:

Un'opportuna sistemazione della regimazione delle acque sull'area interessata del Piano,
integrativa alladeguamento funzionale di Via Covina, si rende necessaria per il
miglioramento in termini ambientali del tratto di strada interessato, al fine di contribuire, per
buona parte, al raggiungimento dell’'obiettivo di sistemare tutta la zona che non risulta
dotata di un piano di smaltimento consono al fabbisogno. Le modalita verranno
successivamente indicate al momento della descrizione e valutazione del Piano.



3.2 Descrizione della variante urbanistica

L'intervento proposto prevede, oltre al recupero del complesso immobiliare Villa "La
Favorita®, anche il trasferimento della superficie destinata ad Area di Completamento a
prevalente destinazione residenziale nell'area adiacente posta a Nord del giardino della
villa e lungo la Via Covina.

Lintervenio portera ad una riqualificazione dell'area, che attualmente appare incompleta
da un punto di vista urbanistico, poiché in fase di “transizione” da zona agricola a zona di
completamento residenziale.

Tale opera miglicrerebbe dal punto di vista delle infrastrutture | servizi per il pubblico, la
mobilita e | percorsi pedonali, dal momento che si prevede la realizzazione di marciapiede
sul trafto di Via Covina che attualmente ne & sprovvisto e la realizzazione di un nuovo
fratto viario che si immette sulla Via Covina stessa.

Il posizionamento delle aree a verde pubblico consente un collegamento fisico e visivo con
I'area dell'attuale Nuova Casa del Popolo, creando una nuova polarita attrattiva e sociale.

Fin da una prima analisi del complesso immobiliare esistente e del giardino annesso, e
tenendo conto delle vigenti previsioni del Regolamento Urbanistico, si & reso necessario
modificare I'attuale potenzialita edificatoria presente all'interno del giardino, fraslandola nei
terreni in adiacenza sopra menzionatl, definibili “a vocazione urbana’, in modo tale da non
variare gli indici urbanistici ed il numero degli alloggi.

Per una maggiore valorizzazione ambientale, questa operazione scaturisce dalla volonta
di conservare |l giardino storico e Il patrimonio vegetativo presente, mantenendo intatte le
caratteristiche storiche e culturali intrinseche e liberando I'edificalo della villa da ulteriori
nuove costruzioni ad oggi consentite dal Regolamento Urbanistico, poiché una porzione
del giardino ricade all'interno dell' Area di Completamento a prevalente destinazione
residenziale. | terreni sul quale verra traslaia la potenzialita edificatoria del giardino della
villa non hanno, invece, indubbiamenie alcuna valenza storica e hanno perso le
caratteristiche rurali non piu congrui alle caratteristiche del tessuto urbano.

Questa traslazione comportera:

- il recupero del fabbricato storico presente attraverso una demolizione delle
volumetrie incongrue (fabbricato individuato nella tav.7.8 del Piano Strutturale come
edificio all'interno del Sistema dell'architettura civile dei beni storico — colturali
diffusi);

- l'allargamento e adeguamento de! fratto di Via Covina prospicente l'area di
intervento;

- la realizzazione di una nuova area a verde pubblico.

Obiettivo ereditato dalle indicazioni del Piano Strutturale e mantenuto nel presente Piano &
anche guello di incrementare e valorizzare gli spazi pubblici e le infrastrutture all'interno
della frazione.

La proposta di varianie al Regolamento Urbanistico ha tra i suoi obiettivi principali:

-~ Migliorare la dotazione degli standards urbanistici di un'area che risulta priva di
spazi a verde pubblico poicheé trattasi di un abitato degli anni '70 realizzato senza
opere di urbanizzazione accessarie;

-~ Migliorare l'attuale viabilita (Via Covina) esistente attraverso un allargamento del
tratto iniziale sud e la realizzazione di marciapiedi per una corretta circolazione
pedonale;

- Realizzare un nuovo tratto di viabilita di progetto per consentire un collegamento
della viabilitd con l'area destinata a completamento a prevalente destinazione
residenziale.
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3.3 Descrizione del Piano Particolareggiato

Attualmente I'area e costituita da un complesso immobiliare di circa 1500 mq di S.L.P.,
dall'area a giardino di circa 6200 mq e dai terreni adiacenti al giardino attualmente
coltivati. Adiacente al lato Ovest dell'area si trova Via Covina e dalla parle opposta alla
strada si trova la nuova Sede della Casa del Popolo La Scala, la guale & inserita all'interno
di un Piano Attuativo che prevede la realizzazione di parcheggi, aree a verde e nuova
viabiliia. Il Piano Particolareggiato si va quindi a complementare con la zona di espansione
gia realizzata, rafforzando il polo aggregativo nato negli ultimi anni.

Il Piano permette di realizzare il numero di alloggi consentito attualmente dal RU (n. 6)
all'interno dei terreni posti a Nord dell’area del Piano, anziché all'interno del giardino della
villa "La Favorita”, oltre alla sostituzione edilizia della SLP, ritenuta incongrua con il nucleo
originaric della villa, per la realizzazione di n.3 edifici residenziali, del quali 2 all'interno
dell'ativale resede della villa e uno all'internc dei terreni a Nord dell’'area del Piano, per un
totale di circa 500 mq di SLP. La restante porzione della villa verra ristrutturata per la
realizzazione di n.4 unita immobiliari.
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3.4 Quadro conoscitivo programmatico

3.4.1 Premessa

La descrizione della situazione attuale dell’'area interessata dal Piano (quadro conoscitivo
ambientale), unitamerite al quadro conoscitivo programmatico che verra trattato di seguito
e al quadro conoscitivo sui possibili impatti ambientali, & necessaria per poter giungere
alla valutazione degli effetti attesi, uno degli aspetti preponderanti di tutta la presente
valutazione. Dopo aver identificato gli obiettivi e fe azioni del piano si ricercano gli effetti
che il piano stesso potra avere sulle componenti ambientali nel breve periodo (impatti),
evidenziandone sinergie ed eventuali conflittualita, ed infine sul medio — lungo periodo
(effetti attesi). Dove possibile vengono descritte tutte le misure volte ad attenuare, se non
ad eliminare, le problematiche riscontrate.

3.4.2 Obiettivi generici

Per quanto riguarda gli obiettivi principali persequiti nella progettazione:

- Dal punto di vista programmatico, si individuano i seguenti obiettivi:

s incrementare la dotazione di standard urbanistici rispetto ai minimi previsti dal
DM 1444/68 attraverso la realizzazione di uno spazio pubblico di relazione a
vantaggio anche dell’edificato esistente;

* concorrere all'adeguamento funzionale della Via Covina realizzando fungo tale
viabilita un nuovo marciapiede ed una nuova rete di smaltimento superficiale;

— Dal punto di vista urbanistico, gli obiettivi saranno rivolti ad una completa
rigualificazione del tessuto urbano e a una valorizzazione degli immobili esistenti e
del giardino “storico”; ad oggi indicati come facenti parte del patrimonio dei beni
culturali della Provincia di Pisa; la nuova ridistribuzione delle potenzialita edificatorie
presenti consentira un migliore sfruttamento della volumetrie e permettera la
completa valorizzazione della villa;

— Dal punto di vista della sostenibilita, si otterra una migliore valorizzazione,
adottando soluzioni energetiche di gestione delle risorse e dei rifiuti, compatibili con

_ gli obiettivi generali del territorio.

— Dal punto di vista economico, risultano essere la realizzazione di nuovi alloggi {gia
comunque prevista nel R.U. Vigente) per la frazione de La Scala e il recupero di
una struttura esistente che attualmente sarebbe di difficile collocazione (viste le
dimensioni) sul mercato;

3.4.3 Obiettivi specifici

Tra gli obiettivi specifici che il Piano si prefigge di raggiungere si elencano i seguenti:

-~ Trasferire la superficie destinata a completamento di area a prevalente destinazione
residenziale sui terreni adiacenti al giardino per consentire un completo recupero
della vegetazione presente;

- Incrementare le aree pubbliche per soddisfare sia le esigenze dei futuri che degli
attuali abitanti poiché la zona ne & priva;

— BRealizzare un allargamento del tratto di Via Covina che assumera, quando saranno
completati anche gli interventi del Piano Attuativo delia Casa del Popolo e del TIR
4C, una importanza rilevante;

- Creare un nuovo tratto di viabilita per poter collegare la nuova area di espansione
residenziale, prevista sulla parte posteriore dell'abitato fronteggiante Via Tosco
Romagnola, alla Via Covina ed ai servizi di quartiere della frazione;



Recuperare il complesso immaobiliare della ex tabaccaia attraverso la demolizione
dei volumi incongrui e la realizzazione di n. 4 unita;

Recuperare il giardino e sopraftutto le specie arboree presenti prevedendo una
minima edificazione a basso impatto (n. 2 alloggi) utilizzando parte della S.L.P.
derivante dalla demolizione dei volumi;

Impiegare soluzioni energetiche sostenibili per ia gestione delle risorse e dei rifiuti;
Migliorare fa rete superficiale di smaltimento delle acque piovane su Via Covina
dove attualmente non sono presenti né marciapiedi e né caditoie;

4 Azioni

iano comprende i seguenti interventi:

Richiesta di variante al Regolamento Urbanistico,

Realizzazione di area a verde pubblico;

Realizzazione di parcheggio pubblico;

Realizzazione di marciapiede pubblico,

Realizzazione di nuovo firatto viario e sisternazione del iratto esistente di Via
Covina;

Sostituzione edilizia all'interno del giardino della villa;

Conservazione delle specie arboree pilu significative del giardino della villa;
[rasferimento di area di completamento a destinazione residenziale su area
periurbana;

Progetto di edilizia sostenibile e uso di energie rinnovabili;

Studio sulle isole ecologiche presenti nella frazions;

Creazione di nuova condotta di raccolta deile acque chiare.



3.5 Quadro conoscitivo sui possibili impatti ambientali

3.5.1 Premessa

Per fattori di impatio si intendono le pressioni derivanti dalle azioni di progetto che
posseno produrre alterazioni defle componenti ambientali attuali, successivamente alla
trasformazione (effetti di natura immediata).

Saranno quindi presi in esame gli impatti derivanti dal confronto tra progetio e prescrizioni
ambientali di RU (Titolo VII), al fine di predisporre un quadro conoscitivo dello stato attuale
di ogni singolo sistema ambientale e fornire, all'occorrenza, le possibili mitigazioni per
limitare I'impatto.

3.5.2 Aspetti socio-economici

Configurazione attuale:

'area in oggetto rappresenta un importante nuovo polo aggregativo della frazione de La
Scala poiche vi & gia stato insediato it nuovo circolo ricreativo e vi verranno insediate
anche nuove atlivita commerciali e di attrazione.

L'area, non avra nessun incremento volumetrico in termini numerici, poiché il nuovo piano
particolareggiato prevede solamente una pill equa e migliore distribuzione del carico
urbanistico previsto nel vigente Regolamento Urbanistico. L'intervenio pertanto prevedera,
unitamente ad un incremento di uiilizzo di nuovo suolo, la realizzazione di nuove
infrastrutture di utilizzo sociate e contestualmente il recuperc di una vecchia struttura
edilizia e di un giardino storico che potrebbero essere altrimenti compromessi.

L'intervento, pertanto, che prevede un incremento delle opere di urbanizzazione presenti
nella zona (allargamento di Via Covina, nuova sirada di lottizzazione, nuovo giardine
pubblico) dal punto ai vista economico ha caratteristiche pienamente compatibili sotto |l
bilancio “costi/oenefici”, in relazione al modesto consumo di nuovo territorio che si andra
ad occupare.

L'area prevedera sicuramente un'edilizia di qualita sia negli interventi di nuova edificazione
che, sopraltutio, nel recupero della villa “La Favorita”.

Impatti:

L'intervento non produrra nessun incremento del carico urbanistico poiché il numero degli
alloggi in progetio non varia rispetto a quelli previsti nel Regolamento Urbanistico, ma
consentira una piu facile gestione delle procedure realizzative dei nuovi fabbricati e del
recupero dei fabbricati esistenti.

l-'intervento prevede un carico pari a circa 58 nuovi abitanti su una superficie di circa un 1
Ha.

E' solamente prevista la destinazione d'uso residenziale.

Mitigazione:

L'area oggetto del nuovo piano paricolareggiato ha una superficie di circa 1 Ha che sara
in gran parte occupata da giardini di nuova realizzazione ed in parte esistenti.

Saranno inolire previsti anche un nuovo spazio a verde attrezzato e nuovi Percorsi
pedonall.

Pertanio, le caratteristiche del nuovo progetto consentiranno di ridurre se non addiritiura
annullare gii effetii derivanti dal nuovo carico urbanistico gia previsio nel Regolamento
urbanistico vigente atiraverso l'inserimento di alberature e specie arboree autoctone.



3.5.3 Aspetti ambientali e territoriali

3.5.3.1 Sistemma acqua
{Capo I} Titolo VIl NTA del RU)

Configurazione attuale:

L'area si tfrova ubicaia nella parte centrale della frazione deff’abitato di La Scala e non
presenta particolari problemi di stagnazione, non presenta corsi d'acqua significativi e
risulta ceollegata a tutte le reti di distribuzione.

Per guanto riguarda il sistema fognario e lo stato degli impianti di depurazione nel Comune
di San Miniato, nella zona vi € una quasi copertura totale.

Nell'area e presente un condotio fognario principale delle acque reflue gia coliegato al
sistema di depurazione mentre le acque meteoriche sono smaltite aftraverso la rete di
smaltimento superficiale.

Per quanto riguarda I'approvvigionamento idrico dell’'acquedotto, I'area dispone di una rete
idrica esistente presente su Via Tosco Romagnola, che di recente & stata riadeguata.

Impatti:
I consumi domestici pro-capite risultano pari a 134 litri/giorno (anno 2005), in diminuzione
rispetto al 2003 (144 litri/giorno).
L'intervento proposto portera ad un incremento di popolazione fissa pari a 50-60 persone
{residenziale) con un consumo giornaliero di circa 8000 litri (8 mc).
» Fognatura bianca
£ prevista la realizzazione di una fognatura di sezione variabile in posizione
baricentrica rispetto alla larghezza della sede viaria, mediante p.p.o. di tubazione, con
scarico nelle rete delle fosse campestri esistenti (cid che awviene attualmenie)
convogliandola nel capofosso principale che conduce le acque nel Rio Dogaia.
s Fognatura nera
Le acque reflue saranno convogliate nelfla fognatura gia esistente e collegata al
depuratore di Ponte a Egola che risulta ampiamente dimensionato per ricevere nuovi
scarichi del Comune di San Miriato e non solo.
» (Civico acquedotto
Per I'approvvigionamento idrico la proposta progettuale e gia stata vagiliata daf gestore
idrico che non ha sollevalo problemi per l'incremento (minime del consumo) che sarg
garantito dalla conduttura presente su Via Tosco Romagnola.

Mitigaziore:

L'intervento produrra un incremento dell'afflusso di scarichi e di consumo di acqua potabile
tale da non prevedere la necessita di nessun intervento di mitigazione visto il minimo
impatto che determinera.

3.5.3.2 Aria e clima
(Capo Hi Titolo VI NTA del RU)

L'impatto sulla gualita dell'aria e sulla qualita del clima, nell’'area oggetto di intervento e nai
suoi dintorni, dipende essenzialmente dai seguenti fattori: )

emissioni da traffico;

emissioni da impianti termici;

emissiorni da cappe di raccolta di apparecchi di cottura;

emissioni df gas radon;



emissioni rumorose.
Analizzeremo di seguito | vari aspetti collegati alle tre categorie elencate.

Configurazione attuale:
Il Comune di San Miniato, secondo 'art 8 del DI n. 351/1999, deve predisporre un piano
integrato di miglioramenio progressivo di qualita dell'aria, relativo agli inquinanti che
eccedono il valore limite.
Per l'area in oggetto nonr esistono particolari criticita se non per la parte che rimane in
adiacenza alla Strada Statale Tosco Romagnola Est (che e quella esistenie e che sara, in
parte, oggetto di recupero) particolarmente irafficata e quindi, potenziale fonte di
inguinamento acustico e dellaria.
#  Emissione da traffico:
L'area si attesta in parte suila Strada Statale Tosco Romagnoia ed in parte sulla Via
Covina. 1l flusso dei veicoli e, conseguentemente, I'emissione di CO, derivante dal
traffico & stimabile attraverso il conteggio dei passaggi della via piu prossima all'area
oggeito di intervento.
Si evidenzia comungue che i fabbricato prospiciente la Sirada Statale e gia esistente,
menire 1 nuovi fabbricati si attestanc sulla Via Covina e sulla nuova strada di
lottizzazione.
»  Emissione da impianti termici.
Al momento nell'area esiste un fabbricato abitato da n. 2 nuclei familiari.
» Emissione da cappe di raccolta di apparecchi di cottura:
Al momento nell'area esiste un fabbricato abitato da n. 2 nuclei familiari.
» Emissione di gas radon:
Allo stato attuale non risultanc presenze ritevanti di gas radon nel sottosuclo.
s Emissioni rumorose:
Per l'area € stata fatta una valutazione del clima acustico (relazione allegata ai Piano
Farticolareggiato). Sulla Via Covina il dato € irrilevante mentre su Via Tosco
Romagnola il dato non raggiunge mai valori significativi.
Allo stato attuale I'unica fonte di rumore & rappresentata dal traffico presente sulla Via
Tosco Romagnola.

impatti:
s Emissioni da traffico:
i.a realizzazione del nuovo intervenio non comportera nessun incremento del traffico
su Via Tosco Romagnola, mentre l'incremento di traffico sulla Via Covina, dovuio
dallaumento delle unita abitative, sara minimo.
La mobilita indotta dalla presenza dell'insediamento risulta ridotta e lincremento
dell'emissione di CO» trascurabile. Attraverso la realizzazione di marciapiede su Via
Covina si cerca di incentivare in qualche modo il non utilizzo di veicoli inquinanti.
»  Emissione da impianti termici:
L'emissione da impianti iermici appare la piu rilevanie: si stima che per un
appartamento siano utilizzati 660 m*anno di gas.
in ogni caso, le soluzioni tecniche adottate prevedono Tinstallazione di caldaie a
condensazione e 'adozione del solare termico per la copertura del 50% di energia per fa
produzione di ACS per ogni appartamento; tale scelta consentira di ottenere un beneficio
sia dal punto di vista del risparmio energetico che per la diminuzione delle emissioni.
» Emissione da cappe di raccolta di apparecchi di coftura:
Le emissioni derivanii dalia raccolta dei vapori delle cappe degli apparecchi di cottura
sono escluse dalla normativa in essere sugli scarichi in atmostera; tuttavia, la
realizzazione osservera le specifiche norme tecniche ed igienico-sanitarie di
riferimento; il contributo emissivo appare trascurabile.



> Acusiica:
L'insediamento di 14 unita immobiliari residenziali con annessa nuova viabilitd porierd
ad un minimo aumento dell'inguinamento acustico della zona. Gli effetti sono piu
precisamente stimati nella relazione di clima acustico allegata.
Relativamente alle tipologie costruttive ed ai materiali che saranno ulilizzati nella
realizzazione dei nuovi immobili, i tecnici hanno considerato la normativa vigente in
materia di requisiti acustici passivi degli edifici detiata dal DPCM 5-12-1997 e saranno
quindi rispettati | vincoli da essa forniti.

Mitigazione:
a  Emissioni in atmosfera:
Come gia precisato, gli incrementi delle emissioni in atmosfera saranno irrilevanti, e
non necessitano di sistemni di mitigazione. Si prevede, comunque, l'introduzione di
schermature di alberi e specie arboree per favorire il miglioramento dell’aria nefl’area a
verde pubblico e nei resedi privati.
«  Emissioni di gas radon:
Anche se non esistono particolari rischi di emissione saranno previste le realizzazioni
di solai coniroterra con vespai areali in modo da isolare le costruzioni da possibili
fuoriuscite dal sottosuolo.
@ Acustica:
Come emerso dalla documeriazione sulle studio del clima acustico, in cui si afferma
che non esistono criticita elevate, se non in minima parte nelle ore notturne, si ritiene
opportuno, eveniualmente, un opiano di risanamento acustico da parie
dei Amministrazione comunate.
In fase esecutiva gli spazi con permanenza di persone sarannc comungue previsti
lontani dalle strade.

)

3.5.3.3 Energia
{Capo IV Titolo VI NTA del RU)

Configurazione attuale:

il d.lgs. 192/2005 (*rendimenio energetico”) come modificato dalla legge n.311/2006
impone che per i nuovi fabbricati venga fornito dal costrutiore un attestato di certificazione
energetica. Dai dati si evince un trend di consumo di energia eletirica per consumi
domestici in costante aumento: nel 2004 I dato si & attestato a 41771 MWh,
rappresentando circa il 45,7% dei consumi complessivi di energia eleltrica. | recenti decreti
legislativi 192/2005 e 311/2006 hanno introdotio limiti di consumo energetico riferiti ad un
consumo di energia a mg, definito indice Epi misurato in KWh/m# all’annoc.

Impatti:

Rispettando i limiti imposti dalla legge si pud stimare che il consumo si possa aggirare sui
290 kWh/(m2/anno).

Per le zone a verde attrezzato si puo stimare un consumo di circa 50 kWh/(manno).

Per le nuove realizzazioni st rispettano i fimiti di trasmittanza delle strutture opache, in
guesle condizioni si € potuto constatare che 'energia necessaria a riscaldare gli ambienti
& paragonaoile a quella necessaria alla produzione di acqua calda sanitaria, nello
specifico per un'unita immobiliare si stima: '

Fabbisogno di combustibile per riscaldamento: 700 Nm?®

Fabbisegno di combustibile per acqua calda sanitaria: 640 Nm?



Mitigazione:

In fase di progettazione esecutiva verranno osservate tutte ie disposizioni derivanti dalle
vigenii normative riguardanti ii contenimento del fabbisogno energetico e sull'efficienza
energetica degli edifici. |n particolare, in considerazione del fatto che gli edifici da
realizzare saranno da definirsi in fase di certificazione in ciasse A, verranno apportati tutti
gli accorgimenti progettuali per la massima efficienza degli stessi. | valori teorici di
riferimento quantizzabili oggi sarebbero puramente teorici & senza nessun riscontro
oggeltivo, mentre € oggetiivo l'impegno della parte proponente di osservare i succitati
decreti legislativi.

La realizzazione dei nuovi edifici prevede la messa in opera di impianti solari a bassa
temperatura.

Guest'ultimi sfruttano i! calore assorbito da un fluido alfinterno di un colletiore solare per
produrre acgua calda /o per riscaldare gli ambienti.

Tuttavia ad oggi non risultano ancora definite nello specifico fe modalita  di
implementazione dei vari sistemi di risparmio energetico, ma faranno sicuramente
riferimento alle “Linee guida per 'edilizia sostenibile” fornite dalla Regione Toscana. Ci si
riserva di fornire maggiore dettagli in una successiva integrazione.

3.5.3.4  Rifiuti
(Capo V Titolo VIl NTA del RU)

Configurazione attuale:

La frazione di La Scala prevede la raccolta differenziata porta a porta e pertanto ha un
coefficiente di differenziazione tra i piu alti del Comune di San Miniato. L'area € servita gia
da una rete siradale che consente il passaggio di tutti i mezzi di raccolta dei rifiuti.

Impatti:

Si pud stimare un aumento della produzione di rifiuti dovute af nuovo insediamento
stimabile in circa 10 tonnellate/anno che sara in gran parte differenziato e pertanto da
ritenersi trascurabile con il contesto.

Mitigazione:

Caome gia detto nella frazione viene effettuato il porta a porta e pertanto non sono previsti
dei contenitori. Gli unici contenitor previsti sono guelli dalla raccolta del vetro e plastica
che saranne posizionati nell'area predisposta nella nuova strada prevista dal Piano che si
integra con 'area a verde attrezzato.

3535 Suolo
{Capo Vi Titole VIt NTA del RU)

Configurazione attuale:
*  Aspetti geologici:
l'area si trova in un terreno pianeggianie dove non sono presenti particolari
problematiche geomorfclogiche, sismiche ed idrauliche come risulta dalla relazione
allegata al piano.
Queste le classi di pericolosita riscontrate dailindagine geologica:
PERICOLOSITA’ GEOMORFOLOGICA  classe F G.2 (media)
PERICOLOSITA IDRAULICA classe F 1.2 (normali vincoli)



Aspetti ambientali e di pianificazione:

l'area del Pianc si distingue in 3 zone: il giarding della villa, i terreni agricoli a Nord
dell'area e Via Covina. L'area del giardino della villa si configura come zona dalie
caratteristiche culiurali e storiche elevate, in parte inserita allinterno della zona di
completamento a prevalente destinazione residenziale. A livello di pianificazione
urbanistica il RU consente la realizzazione di un numero massimo di 6 alloggi sulla
porzione di lotto libero. L'area dei terreni agricoli non ha invece alcuna valenza storica
e ricade allinternc della zona periurbana, sulla guale non sono consentiti interventi
edificatori.

impatti:
* Aspetti geclogici:
‘utilizzo di nuovo suolo attualmente non occupato potrebbe avere come conseguenza
la parziale impermeabilizzazione di aree comprese nello spazio aperio riducendo
Finfilirazione delle acque meteoriche nelie falde sotterranse.
s Aspetii ambientali e di pianificazione:
I'atiuazione del Piano comporiera un consumo di nuovo sucle, mediante la
realizzazione degli alloggi consentiti all'internc della porzione di iotto libero del resede
delia villa, sui terreni definibili urbanisticamenie a vocazione urbana, in modo tale da
non variare gli indici urbanistici ed il numero degli alloggi.

Mitigazione:
»  Aspetti geologici:
per quanto riguarda il rischio di allagamento o drenaggio lenio & stato ritenuto
sufficiente il sistema delle fosse campestri gia presente nel comprensorio interessato
{con drenaggic indirizzato verso il Ric Dogaia). Per guanto riguarda la parziale
impermeabilizzazione saranno utilizzate soluzioni per rendere le supetfici permeabili
{come material: dei resede drenanti, resede a verde).
*  Aspelli ambientali e di pianificazione:
per 'impatto conferito dal consumo di suolo la mitigazione avverra atiraverso una
compensazione ambientale nella quale le potenzialita edificatorie trasferite sui terreni
periurbani non solo andranno a completare la maglia urbana ma permetteranno la
valorizzazione ambientale del suolo occupato dal giardino, le cui caratteristiche
storiche e culturali saranno valorizzate, cosi come concordato con [a Soprintendenza.
it rapporto di copertura rimarra conienufo rispetto alla superficie fondiaria e cid
consente di non alterare significativamente le caratteristiche del suolo.

Prescrizioni per fa fattibilita:
s Aspelti geologici:
Come si evince dalla relazione geologica del dott. Loti sono state soddisfatte e
condizioni di attuazione aitraverso l'esecuzione di una serie di indagini preliminari
{prove penetrometriche statiche) finalizzate ad una prima caratterizzazione stratigrafica
e geotecnica del sito e mirate alla valutazione della variazione piezometrica del livello
di falda.

Aspetti amblentali e di pianificazione:

Si prescrive l'utitizzo di rapporti di coperiura non superiori al 30% per gli edifici derivanti
dalla sostituzione edilizia e de' 40% per gli interventi di nuova edificazione derivanti dal
trasferimenio delle potenzialita edificatorie del giardino della villa.

3.5.3.6 Sistema radiazioni non jonizzanti

{Capo VIl Titole Vit NTA del BLI)



Configurazione attuale:

L'area si trova in una zona in cui sono presenti solo una linea eletirica aerea di media
tensione MT (definita dalFARPAT non una sorgente significativa di campi elettromagnetici
a bassa frequenza), che passa a Sud del giardino esistente della villa in direzione Est —
Ovasl a circa 50 metri dal fabbricato cella villa, e di una linea aerea a bassa tensione BT,
che dalla linea di media tensione si dirige verso Nord lungo Via Covina.

Sull'area non scno presenti linee ad alta tensione AT, per cui non risulta il superamento
del valore limite di 3 uT (microTesla) nei livelli di esposizione, indicato dalla normativa
nazionale D.P.C.M. 08/07/2003.

impatti:

La realizzazione delie opere previste dal Piano Particolareggiaio non comporta aggravi per
guanto riguarda ['esposizione ad eventuali onde elettromagnetiche del fabbricato delia
villa, ia cui distanza minima dalla linea elettrica di media tensione risulta di circa 50 m, che
quindl non raggiunge i 0.20 uT di induzione magnetica, ma, anzi, costituisce una
operazione di miglioria sia a livello paesaggistico che a livello di salute, prevedendo
I'interramento delle linee. Come precisato dai documenti ARPAT l'interramento a circa 1 m
dal suolo delle linee elettriche di media tensione (15 kV) riduce l'induzione magnetica di
circa 1/10 rispetto alla aerea con medesima tensione, rendendola guasi nulla.

Per quanto riguarda i nuovi insediamenti, questi saranno ad una distanza inferiore dalle
linee di media e bassa tensione rispetto a quella della villa (circa 15 m), ma attraverso
Finterramento i valori, assimilabiti a circa 0.60 uT in caso dilinee aeree, si riducono di circa
1/10 diventando trascurabili (fonte ARPAT). _

Si rende inolire necessaria la realizzazione di una cabina di trasformazione B7/MT
elettrica all'interno dellarea a verde pubblico, il cui rischio di induzione magnetica (che si
ha solo in caso di contatio diretio con le pareti esterne) sara eliminato attraverso la
recinzione di questo e la localizzazione in luogo distante almeno 2 metri dalle aree di sosta
e permanenza di persone.

Mitigazione:

Le linee elettriche, sia a bassa che media tensione, saranno interrate di almeno un melro
per liberare il pagsaggio da interferenze visive e sopratiutto per ridurre fino a rendere
trascurabile I'induzione magnetica derivante da tali linee (valori che non supererannoc i 0.2
uT). FPer quanto riguarda la cabina di trasformazione sard opporiunamente schermata con
alberature e sistemi di recinzione per lallontanamento dell'utenza di almeno 2 metri

{distanza in cui 'induzione magnetica & trascurabile ~ fonte ARPAT).

3.5.3.7 Sistemna storico paesaqgqistico & naturale
{Allegato 2 LR 10/2010)

Configurazione attuale:

Per guanto riguarda l'area essa € occupata da un fabbricaio (ex tabaccaia) dei primi del
‘900 che nel tempo ha subito alcune trasformazioni € ampliamenti che ne hanno alterato
le caratteristiche. Il fabbricato & inserito all’internc di un giardino ia cui valenza storica é
rilevante, dal momento che risale anch’esso ai primi anni del '800 e risulta uno dei primi
impianti a giardino della frazione de La Scala. All'interno del giardino in questione vi sono
alcuni esemplari di alberature autoctone di notevole importanza quali principalmente
pioppi, lecci e magnolie che necessitano di un recupero e di una valorizzazione.

Impatti.



It nuovo insediamento persegue I'obiettivo del recupero edilizio della struttura originaria e
del giardino, oltre all’integrazione architettonica rispetto al contesto esistente di una serie
di edifici di nuova costruzione che si andranno ad uniformarsi al contorno. Gli edifici
saranno circondati da un sistema di aree verdi private e pubbliche che integreranno il
sistema viabilistico generale attenuando I'impatio visivo.

Con fa rigualificazione architetionica della vilia e la valorizzazione del giardino si andra a
ripristinare un brano di tessuto urbano forte della testimonianza storica, architettonica e
culiurale della zona. e specie arboree presenti all'interno del giardino della villa non solo
concorreranno a valorizzare 'edificato esistente e le nuove costruzioni presenti intorno alla
villa, ma permetteranno anche la riduzione della visibilita e dell'inquinamento acustico.
Anche nell’area a verde altrezzato & previsto un sistema vegetazionale d’alto fusto che
verra utilizzato come barriera visiva e frangi rumore.

Mitigazione:

L'intervento & tutto teso a migliorare la qualita deli’esistente con l'eliminazione di elementi
incongrui presenti nel fabbricato principale e di elementi di criticita paesistico-ambientale.
In particolare il giardino della villa sara valorizzato attraverso la cura e il ripristino delle
specie arboree piu significative e sara provveduto all’eliminazione delle specie esotiche e
non autoctone, per sostituirle con specie attinenti al contesto.

Gran parte del territorio, che si andra invece ad occupare con i nuovi interventi, & costituito
attualmente da terreni coltivati in parte a seminativo ed in parte incolti.

Con lintervente si favorira anche l'eliminazione di una sorta di “strettoia” rappresentata dal
tratto iniziale di Via Covina che ha una larghezza della sede stradale insufficiente rispetto
alle attuali normatiive.

La qualita del progetio punta sull'impiego di tipologie e prodotti consoni alla tradizione
locale. Gli edifici saranno tuiti ad alta sostenibilitad e utilizzeranno | sistemi passivi per la
produzione di energia. Materiali di finitura e colori saranno concerdati con la Pubblica
Amministrazione al fine di mantenere elevati standard gualitativi.

Prescrizioni di fattibilita:
Si dovra provvedere alla cura, al mantenimento e al reimpianto delle specie arboree piu
significative presenti all'interno del giardino, in caso dovessero andare perss.

3.5.4 Salute

Configurazione attuale:

Gli aspetii influenzanti la salute umana sono rappresentati da possibili fonti di
inguinamento o di disturbo, derivanti principalmenie dallinguinamento elettromagnetico e
dell'inguinamento acustico e emissivo di gas nell’atmosfera.

Lintervento, che sara attuaio in parte su un nucleo esistente ed abitato ed in parte su
un‘area agricola coltivata per una porzione, & posto a ridosso dell'abitato esistente dove
sono presenti linee elettriche BT (220V) e MT (15kV) di bassa e media tensione che, allo
slato altuale, produconc un minimo inguinamenio di natura eletiromagnetica dell'ordine di
0.60 pT in prossimita di 10-15 m dalla linea BT e 0.20 uT a una distanza di circa 50 m tra
la villa e la linea MT.

L'area & all'incrocio tra Via Tosco Romagnola E£st, piu irafficata durante le ore diurne
essendo una strada statale, e Via Covina, meno trafficata poiché strada comunale di
imporianza minore.

Impatti:

Con il completamento dell'urbanizzazione le problematiche inerenti Pinquinamento
eleltromagnetico saranno sicuramente ridotie attraverso linterramenio delle linee
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eleliriche, che ridurranno le induzioni di circa 1/10 rispetto a quelle attuali, portandole a
valori trascurabili, ben oltre sotto ii livello consentito per i nuovi insediamenti (3 uT). Sara
necessaria la realizzazione di una cabina di trasformazione da posizionarsi all'interno
dell'area a verde pubblico.

Per quanto riguarda I'inquinamento dovuto dalle emissioni gassose e acustiche dovute dal
traffico I'intervento non comporta incremento rilevante, poiché si andra ad adeguare la Via
Covina gia esistente e verra inserito un marciapiede, che consentira ¢ traffico pedonale in
sicurezza.

Mitigazione:

Iinterramento dei cavi a bassa tensicne determinera una maggiore tutela deli’abitato
rispetto ai cavi fuori terra, mentre la cabina di trasformazione elettrica verra recintata e
schermaia con alberature in maniera da mimetizzarla con il resio della vegetazione
orevista nell’area a verde.

Per una maggior tuiela della gqualita dell'aria saranno previsti in twtti i resedi dei nuovi
insediamenti una schermatura di vegetazione

Le possibili criticita in tema di inquinamento acustico saranno rilevabili se non in minima
parte nelle ore notturne, per quesio si ritiene opportuno, eveniualmente, un piano di
risanamento acustico da parte del’Amministrazione comunale.

In fase esecutiva gli spazi con permanenza di persone saranno comunque previsti lontani
dalle strade e in fase esecutiva verranno osservate le disposizioni contenuie nel
regolarrento per l'edilizia sostenibile della Regione Toscana.
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3.6 Riepilogo della sezione contenutistica del piano

Inquadramento territoriale

Contesto urbanistico
Quadro conoscitivo ambientale

Caratteristiche ambientali

* Problemi ambientaii

Descrizione della variante urbanistica Caratteristiche dellz variante

Dascrizione del Piano Particolareggiato Caratteristiche del Piano

Obiettivi generzli del Piano

Quadro conoscitivo programmatico Obiettivi specifici del Piano

Azioni del Piano

SEZIONE CONTENTISTICA DEL PIAND

Aspetti socio - economici

Quadro conoscitivo sul possibili impatti ambientali | Aspetti ambientali e territoriali

Aspetti della salute umana




4 PROPOSTA DI PIANO - SEZIONE VALUTATIVA

4.1 Valutazione di coerenza interna del Piano

Questa parte della valutazione rappresenta la ‘“coerenza intermna” del Piano
Particolareggiato. La coerenza interna di un programma rappresenta la corrispondenza e
la consequenzialita delfle fasi attraverso cui, dal’analisi della situazione di parntenza e dei
problemi che ne emergono, si passa allindividuazione dei singoli interventi in grado di
pvervenire al conseguimento degli obiettivi assunti. A quesio livello di definizione si
nossono rilevare le caratteristiche strutturali del piano di interventi, in mode da procedere a
una verifica degli impatti potenziali sugli obiettivi posti dal Piano Particolareggiato. In tale
contesto, accertare la corretia formulazione del piano di interventi, significa poter valutare
se il plano sia in grado di conseguire il superamento delle criticita che ostacolano la
grescita  sostenibile ovvero di manienere e valorizzare e risorse ambiental,
paesaggisiiche, territoriali, sociali ed economiche che caratterizzano i sistermna territoriale.
Piu specificatamente, questa valutazione vuole valutare la logica che softende la
definizione degli obiettivi e il contribuic delle varie azioni indicate dal Piano sugli impatti
che il pianificatore vuole influenzare. La valutazione di coerenza interna si puo articolare in
coerenza interna orizzontale e verticale, secondo le seguenti definizioni semantiche:

a) coerenza interna orizzontale: che riguarda la valutazione della coerenza complessiva,
della carrelazione e delia capacita di interazione tra i singoli obieitivi del Piano, a dare un
complesso fortemente efficiente ed efficace;

b) coerenza interna verticale, che riguarda la *filiera” dello strumenio di ptanificazione
{strategia, cbiettivo generale, obiettivo specifico, azioni, risuliati attesi), che serve a dare
un guadro complessivo dellinterrelazione e della capacita di agire sinergicamente del
complessc di azioni che vanno a costituire l'insieme degli strumenti di quello specifico
obiettivo.



4.1.1 Coerenza interna verticale
. | i : et ; f ! .| Livellodi
Scenari ' Linee di indirizzo Obiettivi generali Obiettivi specifici
| coarenza
Sl . : F
Trasferimento di area
. . di completamento a
Rigualificazione del o
destinazione b
tessuto urbano . )
residenziale su area |
periurbana
. , incremento delle aree
Dotazione di . .
o pubbliche e di e
standards urbanistici - .
socializzazione
Zona a ridosso det )
] Potenziamento della Adeguamento
iassuto urbano . . o
, rete infrastrutturale funzionale di Via b
consolidato, con s .
¥ o ; e della viahilita Covina
all'interno un edificio .
. - integrazione delle
di valore storico .
: \ [y, nuove aree di
inserito neil’edificato, .
e, g espansione con le
7 clr_con a_ THE =3 zone gia Demolizione di volumi
) zlone_ di terr;)torlo consolidate senza incongrui al nucleo +
avocazione urbana L o
i eccessi di originaric
con caratteristiche consumo di suolo
rurali nen pib consone Valorizzazione det Rigualificazione del
i : ; ; ; -+
alla posizione di patrtmonio storico giardino della villa
guasta rispetto alla .
maglia urbana Edificazione limitata s
nei pressi della villa '
Realizzazione di edifici
con caratteristiche di t+
Impiego di soluzioni risparmio energetico
energetiche
sostenibili per la Istallazione di isole .
gestione delle risorse ecologiche
e dei rifiuti -
Regimazione delle .
acque superficiali
+¥ coerenza piena - incoerenza non pertinenza




4.1.2

Coerenza interna orlzzontale

—

Risultati attesi/ indicatori di risultato

Obiettivi specific Azioni Valore Valore
Risultatc Indicatore attuale atteso
indicatore | indicatore
T ke ! o Incremento del ==
Trasferimento di consumo di
area di Richiesta di inserimento del
( > . . . suolo per
compietamento a | variante al Piano all’interno _ .
Y- residenza su 0% 0%
destinazione Regolamento del Regolamento .
Sl e - o incremento
residenziate su Urbanistico Urbanistico della
area periurbana .
popolazione
|
! Numero di spazi |
pubblici a parco
Reali ) di Costituzione di / verde
ealizzazione di
g bbli nuovo polo attrezzato 34 35
Verdae pubblico attrattivo della presenti nel
Incremento delle comunita territorio
aree pubbliche e (collegamento comunale
di socializzazione fisico con o spazio
ricreativo Numero di
Realizzazione di dell’attuale Casa parcheggi
parcheggio del Popelo) pubblici 10 12
pubblico presentiin La
Scala
— il |
' Aumento di !
Realizzazione di sicurezza della
marciapiede mobilita 0% 100%
pubblico pedonale e
Adeguamento : ciclabile
: s Ampliamento deita
funpienale @iVl | Realizzazione di te viari
Covina Fete viana Miglioramento
nuovo tratto , . .
viario e dell'iluminazion
. . e pubblicae 20% 100%
sistemazione del ]
. . dell’arredo
tratto esistente di
. . urbano
Via Covina
Damolizione di Sostituzione L Incremento del
A7 . e e Ripristino deila
volumi incongrui | edilizia afl'interno v _ valore 0 h
o configurazione ) ! 30% 100%
al nucleo del giardino della L . architettonico e
P . originaria dgella villa .
originario villa storico
] ) Percezione di
Conservazione | Mantenimento s
; 2 . unicita del
Riqualificazione delle specie della iardinG e di
del giardino della | arboree pil configurazione & 100% 100%
. e o complesso
villa significative del originaria del , ,
. o residenziale
giardino glardino
omogeneo




Risultati attesi / indicatori di risultato

Obiettivi specifici Azicni Valore Valore
Risultato Indicatore attuale atteso
; indicatore | indicatore
| Trasferimento di | Realizzazione di
| et area di edifici residenziali | Qualita
Edificazione . . e
Tk Y - . | completamento a | con tipologie e dell’edificato _ o
limitata nei pressi o . . . &60% 80%
o destinazione caratteristiche nei pressi della
della villa . . . . .
residenziale su architettoniche villa
area periurbana consone alla villa
Nuove costruzioni
; . 2 _ in classe energetica
Realizzazione di Progetto di . g .
T e A con dispositivi Incremento
edifici con edilizia or enersie dell’ Uso
caratteristiche di | sostenibile e uso p g L % 80%
; : . . rinnovabili {es. sostenibile delle
risparmio di energie . .
v . o fotovoltaici) risorse
energetico rinnovabili et
mitigati
neil'involucro
Dotazione di iscla Numero di isole
Studio sulle isole | ecologica per i acologiche
Istallazione di ecologiche rifiuti non compresi | presentiin un o 4
isola ecologiche presenti nella nella raccolta porta | raggio di 100 m
frazione a porta di Via dall’area di
Covina interesse
E Frequenza di
e A | Creazione di Incremento della allagamento del
Regirmazione . .
. nuova condotta rete fognaria per lo | tratte di Via o o
delle acgue | . . 20% 0%
ni di raccolta delie smaltimento delle | Covina
superficiali

| acaue chiare

acque reflue

interessato dal
Piano




4.2 Analisi della fattibilita finanziaria

Il Piano in oggetto, di iniziativa privata, prevede una serie di interventi rivolti al pubblico
utilizzo (quali 'adeguamento funzionale di Via Covina, [a realizzazione di un nuovo tratto di
fognatura per la r2c:olta delle acque metecriche e finserimento di uno spazio verde
adibito ad attivita ludiche).

Tall opere, da eseguire a carice del proponente, costituiscono un contributo importante ai
fini del miglioramento ambientale della zona, sia in termini qualitativi che in termini
econarmici.

La possibilita di costruire su una porzione dellattuale area periurbana adiacente al
giardino della villa, olre ad aumentare il valore del contesto edilizio consolidato, ai cui fa
parte anche il complesso edilizio da rigualificare, permette un incremento di valore
economico anche delia fascia nord sul quale l'area acquisirebbe le caratteristiche ai
terreno edificabile anziche agricolo. DI conseguenza cid va ad incrementare il valore
delliniera zona in espansione, completando, in termini di offerta di opere di
urbanizzazione e spazi di socializzazione per I'utilizzo pubblico, una porzione di citta finora
distante dai servizi di quartiere.

Gli spazi pubblici, che verranno ceduti dal propenente al Amministrazione comunale una
volta realizzali, daranno vita quindi ad una operazione di ricucitura del tessuto urbano che
permetiera di rimediare alla mancanza di servizi per la collettivita in questa zona.

A seguitoc di una stima sommaria sul potenziale aumento di valore economico dell’area di
intervento & emerso che, complessivamente, ii valore attuale, pari a circa 2.200.000 €,
salirebbe a circa 2.300.000 €, comporiando un incremento da un punio di vista economico
a favore del proponente del solo 5% circa.

Il miglioramento & penanto da atftribuirsi da un punto di vista della rivendibilita e della
gualita dell'area a favore della comunita.



4.3 Valutazione degli effetti attesl (VEA)

In questo capitolo si riporta la valutazione degli effetti attesi dalle azioni e dalle scelte della
Variante, dal punioc di vista ambientale, territoriale, sociale, economico e sulla salute
umana (effetti che si protraggono nel medio — lungo periodo, come descritto nel
supplementio al BURT n.28 del 13.7.2011 in materia di programmazione regionale).

In ciascuna matrice viene valutata la conseguenza che pud avere ogni singola azione
della Variante nei confronti di determinati effetti attesi. Tali effetti sono stati valuiati
attraverso precisi indicatori che hanno I'obiettivo di dare un “peso” qualitativo e quantitativo
alle condizioni del sistema.

Ciascun effetto atteso 2 stato scelto sulla base di un obiettivo strategico che varia in base
al tipo di valutazione, ambientate, territoriale, sociale, economico o sulla salute umana.

| criteri di giudizio adottati che determinano I' effetto previsto sono stati cosi rappresentati;

+ ffetto positivo
+/- Effetto irrilevante
- cffetto negativo

Nel caso che il giudizio rilasciato sia negativo, & possivile individuare in modo mirato le
necessarie misure dj mitigazione e le prescrizioni alla trasformazione.

Le misure di mitigazione hanno io scopo di ridurre al minimo o addiritiura eliminare gli
effetti negativi del Pizno durante o dopo la sua realizzazione.

Ogni misura di mitigazicne viene descrilta, ilustrande come possa ridurre o eliminare
eventual effetti negativi, quali siano le modalita e |la tempistica di realizzazione e diventa
orescrizione per le successive fasi di progetitazione.

Le prescrizioni alle trasformazicni invece riportanc le norme a cui bisogna far riferimento e
costituiscono vincoli alla trasformazione ovvero le condizioni che devono essere rispettate
per realizzare le trasformaziont sul territorio.

Per costruire ta matrice degli sffetti atiesi sono stati scelii, per ogni sistema (ambientale,
territoriale, sociale, economico e salute umana), obiettivi strategici che descrivono la
politica che si intende perseguire, per agnuno dei quali € stato individuato un indicatore, in
base al quale & stato possibile misurare lo stato del sistema analizzato.

Per ogni azione della Variante e stato analizzato il conseguente effetto su i diversi sistemi,
atlraverso l'utilizzo di simboli +, - e +/- utilizzando una matrice di incroci fra obiettivi
strategici/effetti attesi/indicatori. Le singole matrici sono interagenti itra di loro al fine di
valutare le politiche perseguite sulla base di un appreccio multidimensionale.

La scelta della forma tabellare fa si che a volte non ¢i sia relazione tra effetti attesi ed
azioni, in tal caso le caselle corrispondenti risultano vuote.

Nonostante il Piano in oggetto sia stato ritenuto assoggettabile a VAS, e quindi la VEA
risulta non necessaria per tali tipi di Piani o Programmi, ma soitanto fa VESE (estrapolata
dalla VEA), come indicato dalle linee guida della Regione Toscana, si riporta comungue di
seguito la valutazione degli effetti che si protraggono nel medio — lungo periodo attesi a
seguito della realizzazione del Piano per fornire una uliteriore informativa.

LEGENDA

- + effetto positivo + effetto irrilevante - effetto negative | non pertinenza J
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4.4 Analisi della valutazione socio — economica (VESE)

La tendenza degii abitanti di La Scala € quella di stabilire la propria residenza vicino ai
servizi e ai luoghi aperti al pubbiico.

il nucleo abitativo di una nuova famiglia e dungue collocato prevalentemente in vicinanza
a scuole, mercati, centri ludici e sportivi, per via delle abitudini consolidate e la possibilita
di usufruire in continui.a dei servizi.

L'area il cui si colloca il Piano Particolareggiato ha il vantaggio di essere collegato sia al
nucleo consolidato, sia alla nuova espansione che si estendera lungo Via Covina.

{’io comporta un sffetfivo contenimento dei tempi di percorrenza, tra il luogo di residenza e
le principali zone di attivita lavorative e commerciali collegate.

L'inserimento delle nuove unita edilizie non comporta aumento delle problematiche
collegate all'impatto antropico considerata anche fa realizzazione delle infrastrutture che |l
progetlo integra a guelle esistenti.

| benefici prodotii da tale insediamento alia collettivita possono essere suddivisi in:

s Benefici a breve termine
- aumento occupazionale,
- sviluppo economico delle aziende coinvolie,

= Benefici a ternpo indeterminato
- sistemazione e manutenzione dell'area,
- miglioramento della qualita di vita degli attori dell'insediamento;
- introiti fiscali e tariffari;



4.5 Monitoraggio

Secondo quanto previsto dal Rapporto Ambientale ai sensi dell’Allegatc 2 della LR
10/2010 1l processo di valutazione comprende |a definizione de! sistema di monitoraggio al
fine di valutare il processo di atiuazione delle azioni previste dal Piano. Attraverso
lindividuazione del sistema di indicatori {0 comunqgue di approfondimenti conoscitivi) che
dovranno essere periodicamente aggiornati, viene cosi verificala I'effettiva realizzazione
degli interventi previsti, il raggiungimento degli effetti attesi, eventuali effetti non previsti e
I'adozione delle misure di rnitigazione.

Il monitoraggio prevede, quindi, una fase di analisi che richiedera di acquisire dati ed
nformazioni, calcolare e rappresentare indicatori, verificarme l'andamento rispeito alle
previsioni 0 a valori di riferimento. In relazione ai risultati si procedera con la fase di
diagnosi volta a inaividuare le cause degli eventuali scostamenti dai valori previsti, e quindi
con |a definizione della terapia che fornira le indicazioni per il riorientamento.

In tal senso il monitoraggio consistera sostanzialmente in due azioni;
il controllo annuale dello stato di attuazione: quali azioni, di che entita, se effeltuate
secondo le modalita previste o se sono stati necessarie modifiche;

- l'aggiornamento continuo dello stato del’ambiente, la verifica annuale, attraverso gl
indicatori individuati per ciascuna risorsa con esplicitazione della distanza rispetto a
guanto previsto, di eventuali variazioni intervenute a seguito delle trasformazioni
realizzate in attuazione delle azioni previste. Indispensabile € ii confronic tra gl
effelli attesi preventivamente e quelli reali, a consuntivo, ed il controllo della
sifetliva applicaziona delle misure di mitigazione e della loro efficacia.

il sistema di monitoraggio proposto si concentrera sugli obiettivi di sostenibilita specifici in
guanto prevedono misure strutiurali che poienzialmente possono produrie  effetti
significativi sui fattori ambientali esaminati e che quindi dovranno essere attentamente
valutaii.

I monitoraggio verra effettuato vaiutando il grado di raggiungimento degli obiettivi di
sostenibilita attraverso un valore che verra atiribuito a degli indicatori.

Gli obiettivi di sostenibilita e i corrispettivi indicatori di contesto di maggior importanza
SONo:

| OBIETTIVI DI SOSTENIBILTA' INDICATORI 2 et |
Uso del suolo Superficie edificata/superficie a verde
| Superficie aon edificata/superficie a verde

Superficie permeabiie/superficie a verde

Difesa del suolo | Numero di eventi di esondazione
Numero di eventi di ristagno
Uso sostenibile della risorsa energia Numero di impianti da FER

Quantita di produzione di energia da FER
Risparmio energetico

Uso della risorsa acqua Approvvigionamenti alternativi
Quantita di consumo idrico

Recupero acque




4.5.1 Piano di monitoraggio

4.5.1.1  Contenuii del monitoraggio

Al sensi dell'art. 28 della LR 10/2010, # monitoraggio per la VAS deve assicurare "i
controllo sugli impatti significativi sull'ambiente derivanti dell'atiuazione dei piani e dei
programmi approvati e la verifica del raggiungimento degli obiettivi di sostenibilita
prefissati, cosi da individuare tempestivamente gli impatti negativi imprevisti e da adottare
le opportune misure correttive”.

Il monitoraggio non si riduce quindi alla semplice raccolta ¢ aggiornamento di dati ed
informazioni, ma comprende una serie di attivita volie a fornire un supporto aile decisioni
da prendere.

4.5.1.2 Hisorse e responsabiiita del Piano di monitoraqggio

Il soggetto competenie per la raccolta di dati ed informazioni per la predisposizione e
l'aggiornamento del Piano di monitoraggio & il tecnico incaricato dai “proponenti® nella
figura dell' Architetto Massimilianc Dant.

il Comune di San Miniato, nelia figura del Nucleo Tecnico Comunale di Valutazione
Ambientale (NUTVA) con funzione di “autorita competente” costituito con delibera del
Consiglio Comunale n.34 del 30.04.2012, e il soggetto direttamente chiamato al controllo e
alla verifica procedurale dell’aggiornamento del Piano di Monitoraggio.

Il responsabile dl precedimenio di monitoraggio & il presidente del NUTVA nella persona
del dirigente del Setiore Lavori Pubblici, Grandi Opere, infrastrutiure.

4.5.1.3 Modalita e tempistiche del monitoraggio

Il monitoraggio sull’atiuazione del piano viene effettuato mediante la raccolta di dati e di
rilievi finalizzati alla sostenibilita ambientale delle azioni previste.

Dalla data di approvazione del piano e fino a 3 anni dal termine dello stesso, viene
aggiornata a cadenza annuale la scheda del monitoraggio di seguito riporiata, apportando
un valore espresso con la corrispondente unita di misura sul raggiungimento degli obiettivi
di sostenibilita indicati.

|.a scheda del monitoraggio dovra essere accompagnata da una relazione riassuntiva con
grafici e considerazioni finali a firma del responsabile del monitoraggio.

La scheda di monitoraggio e la relazione saranno contenuti all'interno del Piano di
monitoraggio, quale documentazione integrante e conclusiva del Rapporto ambientale,
entro il guale saranno indicati i nominativi dei responsabili del monitoraggio ed i rispettivi
ruoli con recapiti e accettazione delfincarico e le risorse necessarie allo svolgimento.

Tale Piano di Monitoraggio, essendo contenuto all'interno del Rapporto Ambientale, viene
approvato contestualmente alla vartanie al Regolamento Urbanistico.

4.5.1.4  Esill

| risultati del monitoraggio contenuti all'interno della documentazione sopra descritta
vengono rilevati & comunicati annualmente al servizio Ambiente Vincolo Idrogeclogice e
Bent Storici.

Nel caso in cui dal monitoraggio si verifichino risuitali disattesi, 'Amministrazione
comunale potra definire gli scenari, la tempistica e la cogenza delle azioni da
intraprendere al fine di apportare opportune misure correttive alle previsioni introdotte.
Delle modalitd di svolgimento del monitoraggio, dei risultati e delle eventuali misure
correttive adottate, dovra essere data adeguata informazione al pubblico interessato agli
effetti ambientali, mediante pubblicazione sul sito web del Comune di San Miniato e si
protrarranno  fino a gquando la Amministrazione Comunale decidera il tarmine.
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4.6 Riepilogo della sezione valutativa del piano

SEZIONE VALUTATIVA DEL PIAND

WValutazione di coarenza interna al Piano

Valutazione

Obiettivi generali

interna verticale

Obiettivi specifici

Obiettivi specifici

Valutazione
interna Azioni
orizzontale
Risultati

Yalutazione sulla fattibilitd finanziaria

Aspetti economici

Valutazione degli effetti socio - economici

VESE

Yalutazione degli effetti ambientali

VEA

Monitoraggio e partecipazione

Programmazione della fase conclusiva |

del rapporto 3

mbientale
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& Comune di San Miniato
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Provincia di Pisa

SETTORE LAVORI PUBBLICI GRANDI OPERE E BENI STORIC]

DETERMINAZIONE N. 418 DEL 09/07/2013

REGISTRO N.C5/133 /2013

OGGETTO: PIANG PARTICOL AR_EGGIATO PER RECUPERO DELLA VILLA FATTORIA LA
FAVORITA CON CONTESTUALE VARIANTE AL REGOLAMENTO URB ANISTICO PER ‘
TRASFERIMENTO DI AREA DI COMPLETAMENTO SU AREA PERIURBANA INLOC. LA
SCALA - ESPRESSIONE DEL PARERE MOTIVATO DI VALUTAZIONE AMBIENTALE
STRATEGICA (VAS), Al SENSI DELL’ART. 15 D.LGS. 152/06 E DELL’ART. 26 DELLA L.R.
10/10.,

IL DIRIGENTE DEL SETTORE LAVORI PUBBLICI GRANDI OPERE E BENI bl{]I{IFH
[ giorno 0% {nove) del mese di Luglio dell’anno Duemilatredici

Visti

« il Decreto Legislativo 3 aprile 2006 n. 152 “Norme in materia ambientale” e successive modifiche ed
integrazioni, in applicazione della Direttiva 42/2001/CE disciplina le procedure di Valutazione Ambientale
Strategica (VAS) e di Valutazione di Impatto Ambientale (VIA), ed in particolare Fart. 6, circa la definizione
dei piani @ programmi che sono soggetti alla VAS e gli articoli da 13 a 18 che disciptinano o svo'gimento
della VAS,

= Ja LR 10 del 12 febbraio 2010 e successive modifiche ed integrazioni contenente "Norme in materia di
valulazione ambientale strategica VAS, di valutazione di impattc ambientale VIA e di valutazione di
incidenza”, in attuazione allar. 35 del succitato D. Lgs e di questa gli articoli 5 e 5bis che definiscone
fambito di applicazione delle procedure di VAS e gli articoli da 24 a 29 che disciplinano la procedura di VAS;

Considerato che:
s lart. 12 della citata L. R n° 10/2010 e successive modlflche ed integrazioni dispone che per i piani e
orogrammi di compelenza del Comune lo stesso provveda ad individuare, relfambito della propria
autonomia, Il soggetto & cui affidare le funzioni di autorita competente per la VAS;
» per la completezza e la correttezza dell’intera procedura sotte il profilo amblentate, Il Comune di San
Miniato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 34 del 30.04.2012 ha istituito il Nucleo Tecnico
Comunale-di Valutazione Ambientate (NUTVA), attribuandogli le funzioni di "autorita competente™

Riproduzione cartacea del documento infermatico sottoscritto digitaimente da

Alessandro Annunziati il 15/07/2013 14.14.24 ai sensi degli artt, 20 e 22 de! D. Lgs. N. 82/2005
iD: 579478 dei 09/07/2013

Delermina: 2013/ 418 del 08/07/2013

Registro: ©_005 2013/133 del 09/07/2013
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wil,



o con Determina n. 278 del 08/05/2012 il Dirigente del Seitore Lavori Pubbhci, Grandi Opere,
Infrastrutture, in attuazione della suddetta delibera, ha nominato i componentt def NUTVA,

Ricordato coms, ai sensi delfart. 8 delia LR 10/2010, le procedure e le tempistiche degli adempimenti per la
VAS, al fine di evitare la duplicazione dei procedimenti, devono essere coordinati con & disposizioni della
LR1/2005 per l'adozione di piani € varianti;

Tenuto conto che;
e con Delibera di Giunta Comunale n. 79 dei 24/04/2012 il Piano particolareggiato per recupere defia villa
fatteria La Favorita con contestuale variante al regolamento urbanistico per trasferimento di area di
compietamento su area periurbana in joc. La Scala & stato assoggettato alla procedura di VAS;
e con Delibera di Consiglio Comunate n. 98 del 23/10/2012 il suddetto Piano & stato adottato ai sensi deila
LR 1/2005 & contestualmente, ai sensi dell'art. 8 comma 8 della LR 10/2010, sono stati adottati il Rapporto
Ambientale e ta Sintesi noh tecnica ai fini della VAS;

Viste: ]
o la nota del Servizio Urbanistica e Tutela del Paesaggio in data 23/11/2012, con la guale & 5iato
trasmesso allautoritd competente il Piano di cui trattasi, nonché il Rapporio Ambientale ¢ [a sintest non
tegnica del Piano stesso, per la svolgimento della procedura di VAS e con fa quale si comunicava altresi che
la stessa documentazione era depositata per le osservazioni presso lo Sporello Unice del Settore
Pianificazione del Territoric e Aﬁivité Prod_utt;ive dal 28/11/12 dandone contestuale notizia con pubblicazione
sul BURT e sul sito del comune; :
s ianota del Servizio Urbanistica e Tutela de! Paesaggio in data 26/11/2012 con la quale si comunicava ai
soggeiti competenti in materia ambientale (REGIONE TOSCANA Settore Strumenti della Valutazione e
Sviluppo Sostenibile, PROVINCIA DI PISA Servizio Sviluppe Sostenibile ed £nergia, AZIENDA USL 11,
DIPARTIMENTQ ARPAT D! PISA) I'avvenuta pubblicazione della suddetia.dogumentazione;
s la nota del Servizio Urbanistica e Tutela de! Paesaggio in data 04/02/2013 con la quale si comunicava
che nel tempi previsti non sono pervenute osservazioni o contributi di rilevanza ambientale per tale Piano;

Considerato che | NUTVA nella propria attivita dt verifica e valutazione della suddetta documentazione
prodotia ha rilevato come:
e nel rapporto amoientale il proponente ha provveduto ad analizzare nel dettaglio gli impatti determinati
dalia proposta di variante di cui se ne chiede I'approvazione, indicando nel contempo mediante specifica
matrice ambientale & misure di mitigazione per quelli valutati negativamente;
e fall impatti risuitanc compatibili a gueli esistenti ante variante e quindi gia valutati dal R.U. vigente,
eccezion fatta per fa matrice suolo, refativamente alla sua occupazione.
= le azioni mitiganti valutate e quantificate nel rapporio ambientale compensano il maggior consumo di
suolo mediante: '

‘o feeupero del giardine storico della Villa, non come area edificabile prevista dai’'R.U., ma come
giardine. storico di particolare pregio paesaggistice, attravérso un riordino plani-volumetrico degli
edifici & conservazione dellassetto unitario generale del giardino;

Riproduzione cariacéa del documento informatico sottoscritto digitalmente da
Aesseadre Annunziati il 15/07/2013 14.14.24 at sensi degli artt. 20 e 22 del D, L.gs. N. 82/2005
ID: 579476 del 09/07/2013

Determina: 2013/ 418 del 08/07/2013
Registro: D_005 2013/133 del 08/07/2013



o realizzzzione di una nuova area a verde pubblico nelis parte di espansione, oggetlo della
variante;
o accorgimenti finalizzati al mantenimento di maggiori aree permeabili nelle aree di edificazione
con minimo rapporto di coperiura; -
e H proponente, anche nei riguardi degli impatti gi& valutati in sede di valutazione ambienfale dellR.U., ha
individuato azioni ultericrmente mitigarti degli stessi come:
o ricorso a fontl di energia. rinnovabili,.
o realizzazione degli edifici in classe energetica "A”;
« al fine di una mighere valutazicne nel tempo degli impatti indicati e delle opere ed azioni di mitigazione,
occorre procedere ad una revisione del Piano di Monitoraggio contenuto nel Rapporic Ambientale che
tenga conte di quanto di seguito indicato:
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« valutalo anche la rilevanza del Piano, ritiene necessario che i dati del menitoraggio siano rilevati e
comunicati annualmente al NUTVA dalla data di approvazione del Piano stesso e proseguiti con la
medesima cadenza per | 5 anni successivi al termine del Piano; inoltre il Piano di moniteraggio dovra
indicare i nominativi dei responsabili del monitoraggio ed i rispettivi rucli e responsabilitd (geologo, chimico,
agronomo 2cc...), individuando e quantificando le risorse necessarie sllo svolgimento del monitoraggio;

Ritenuto pertanto.di poter esprimere il proprio parare motivato;
Visto I'art. 107 del T.U.EL., approvato con D. Lgs. 18.08.2060, n. 267;

Visto il Decrelo Sindacale n. 17 del 31.12.2010 con il quale & stato conferito lincarico di Responsabilita

dirigenziale relativo al "Setftore Progettazione, Lavori Pubblici, Reti Pubbliche, Grandi Opere e Infrastrutiure’
all'ing. Alessandro Annunziati 2 decarrere dal 01.61.2011 e fino alla scadenza del mandato amministrativo,

Riproduzione carlacea del documenio informatico soltoscritte digitalmente da

Mlessandro Annurasiali iF 15/07/2013 14.14.24 ai sensi degli arl. 20 e 22 det D. Lgs. N. 82/2005
1D: 579476 del 09/07/2013

Deterinina: 2613 / 418 del 09/07/2013

Registro: D_005 2013/133 dei 09/07/2013




Considerato che con la suddetta Determina n. 278 del 09/05/2012 il Dirigente del Settore Lavori Pubblic,
Grandi Opere, Infrastrutture & nominato presidente del NUTVA,

° DISPONE

1. di esprimere, ai sensi dell’art. 26 defla LR 10/2010 e per quanto indicato in narrativa, il proprio parere
motivato positivo circa la compatibilitad ambientale del Piano a condizione c¢he sia maodificato il piano di
monitoraggio come segue:

- Il monitoraggio dovra essere svolto mediante § seguente elaborato:

'
'
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- l'elaborato dovra essere accompagnato da una relazione riassuntiva con grafici e considerazioni finale a firma
del responsabile del monitoraggio;

- i risultati del maonitoraggio, accompagnati dalla relazicne di cui sopra, dovranno essere rilevati @ comunicati
annuaimenla al servizio Ambiente Vincolo Idrogeoclogico & Beni Storici a decorrere dalla data di approvazione
del Piano & finc a 3 anni dal termine dello stesso;

- nel Piano di monitoraggio, che sara approvatc contéstualmente alla variante al Regelamento Urbanistico,
dovranne essere indicati i nominativi del responsabili del monitoraggio ed i rispettivi rucli con recapiti e
acceitazione dell'incarico;

- nel Piano di Monitoraggio, che sara approveto contestualmente alla variante al Regclamento Urbanistico,
dovrannao essere indicate e quantificate le risorse, in relaziong alle necessitd emerse dalle matrici di controllo.

2 di dare mandato al'autorita procedente di predisporre le necessarie modifiche al Piano, con il
recepimento deile suddette indicazioni, prima dellapprovazione delio stesso;

Riproduzione cartacea del documento informatice sottoscritto digitalaiente da

Alessandro Anmunziati i 15/07/2013 14.14.24 ai sensi degli artl. 20 e 22 del D. Lgs. N. 82/2005
ID: 579476 del OHGT7{2013 -

Determina: 2013/ 418 del 09/07/2013

Registro: D_005 201311332 del 09/07/2013




3 di pubblicare sul sito web del Comune di San Miniato il presente atto, trasmettendolo altresi all'autorita
procedente e al proponente.

4 di allegare al presente | seguenti documenti:

- nota Urbanistica;
- nota urbanistica;

Dispone inoitre

la trasmissione di copia della presente determinazione, divenuta esecutiva, per gli adempimenti di
rispeltiva competenza, ai seguenti uffici:

e all’Unita’ Operativa Servizi di Sede per la pubblicazione all’ Albo Pretorio

o al Servizio Risorse Finanziarie

11 Titolare
Ing. Alessandro ANNUNZIATI

Riproduzione cartacea del documento informatico sottoscritto digitalmente da

Alessandro Annunziati il 15/07/2013 14.14.24 ai sensi degli arit. 20 e 22 del D. Lgs. N. 82/2005
ID: 579476 del 09/07/2013

Determina: 2013/ 418 del 09/07/2013

Registro: D_005 2013/133 del 09/07/2013



Comune di

SAN MINIATO

m_!}"'ﬂ\'l(:!.& DI FISA

Settorgdi. 4
PIANIFICAZIONE DEL TERRTTORIO
EATTIVITAPRODUTIIVE

Servizio Pianificazione Urbanistica e Tutela del :Faeg;gglq

San Minlato 23/11/20312

SETTORE LAVORI PUBBLICI
GRANDI OPERE E INFRASTRUTTURE
Ufficio Amblente

SEDE

Oggetto: Piano particolareggiato di iniziativa privata per il recupero del complesso
edilizio Fattoria La Favorita in via Tosco Romagnola Est 2 La Scala e I'edificazione
delle aree di completamento residenziale in via Covina - Adozione.

Trasmissione attl ed elaborati adottati e comunicazione di deposito e pubblicazione.

In ottemperanza a quanto stabilito dail'art. 25, comma 1, della L.r. 10/2010, si trzsmette
copla delfa Droposta di plano in ogqntto cel rapporto ameEntae e della sintesl non tecnica
relativl al “Planu parl::r.nlaregglatu di iniziativa privata per il recupera del complesso
edilizie Fattoria La Favorita in via Tosco Romagnola Est a La Scala e Vedificazione
delle aree di completarﬁentn resideniiale.in via Covina, con contestuale variante al
Regolamento Urbanistico & variante al P'ia‘.nu della distribuzione a localizzazione delle
funzionl™, adottato con delibera del Consiglio Corhunale n. 98 del 23 otfobre 2012, esecutiva,
per gl adempimenti propri dell’autorita competente.

In data 28 novembre 2012 si provvedera al deposito degll atti presse to Sportello Unica
del Settore Planificazione del Territorio e Attivitd Produttive per 60 giorni consecutivl, cioé fino
al 27 gennaie 2013, dandone contestuale notizia mediante pubblicazione di appasite avviso sul

Bollettine Ufficlale della Regione Toscana, ail’Albo Pretorio e sul sito internet del Comune.

o




1L RESPONSAEILE DEL .E"ROCE'{ —
' Arch-Siuli

Allegati in capla:

- gelibera C.C. n. 98 del 23/10/2012 e relativi allegati per- il deposito;
- CD contenente tutti gli elaborati di progetto, /I rapporto ambientale e fa sintesi non
tecnica per fa pubblicazione sul sita del comune:




Comurmne di

SAN MINIATO

Seticre . 4

L PIANTFICAZIONE DEL TERRITORIO

N E ATTIVITA PRCDUTTIVE

’ \f_f' Servizio Pzamﬁc;azmne whanistica
W comune s ritatodt . ; e e tirtela del paesagigio

g
Add, 0470272013 \ / \\}5
ARNY

SETTORE LAYORI PUBBICI, GRANDI OPERE
ED INFRASTRUTTURE

Jng. Alessandro Annunziati

SEDE

OGGETTO: Piano particolareggiato di iniziativa privata per il recupero del complesso
edilizio Fattoria La Favorita in via Tosco Romagnola Est a La Scala e l'edificazione
delle aree di completamento residenziale in via Covina - Procedura di Vas

In riferimento aila nota del 06/12/2012 si trasmettonoe in allegato le cormnunicazioni inviate
in data 26/11/2012 al soggetti territorlaiments competent! in materia amblentale e agll entl
territoriali interessat! indlviduat! con atto GC n.08 del 27/01/2012 e alla Consulta Ter rlforlale ¢
La Scala, Isola, Roifia & Pante a Elsa.

Nel termine dl 60 giorni dalla pubblicazione dell'avviso del piano In ogggtte sul BURT e cio
entro il 27/01/2013 non song pervenute osservaz sionl per il prasegus del . procedimento
ambientale.

In data 25/01/2013 prot.n. 2437 €' pervenuto up ‘contribute da parte del settore
pianificazione del terdtorio della Regione in merito ad aspetti uraanlstici

Sl chiede pE|Lcm1.O al Sewrao Amblente Vmcolo Idmgeo{eouco e benl Stor:ci In qualita ui
/6 Jei}a 1 l-?.T 10/20190 e succ. modifiche ed mtegrazioni

Mello spirito di collaborazione si rimane 2 disposizione per ogni e qualslas! ulterlore
richiesta efo incontro che si ritenesse necessar|c. '

5| allega:
Copia n. 5 cormunicazioni;
Copia BURT

[
-/

i respcnsabl[e del rucemrnento,
e eyl \Arch Gi bja
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COMUNE DI SAN MINIATC
PROVINCIA Dt PISA

Mucleo Tecnico Comunale di Valutazione Amblentale

PIANO PARTICOLAREGGIATO PER RECUPERO DELLA VILLA
FATTORIA LA FAVORITA CON CONTESTUALE VARIANTE AL
REGOLAMENTO URBANISTICO PER TRASFERIMENTO DI AREA DI

 COMPLETAMENTO SU AREA PERIURBANA IN LOC. LA SCALA

Parere motivato per la Valutazione Ambientale Strategica
(VAS) ai sensli dell’art. 15 D.lgs. 152/06 e dell’art. 26 della
L.R. 10/10

VERBALE DEL NUTVA NELLA SEDUTA DEL 18/06/13

Nucieo Tecnico Comunale i Plazze XY Seitembre, 22
Valutazione Ambentale &y 56028 San Mimateo

“} Tel. 057 1. 406550

Fow M7 AT ARS




In datz 18/06/13 il Nucleo Tecnico Comunale di Valutazione Ambientale (NUTVA) si :

riuiito con futti 1 sucl componenti per Pesame del “Piano particolareggiato per recupero della
villa fattoria La Favorita con contestuale variante al regolamento urbanistico per trasferimento
di area di completamento su area periurbana in loc. La Scala” al fine dell’espressione da
parere motivato di Valutazione Ambientale Strategica (VAS), al sensi dell’art. 15 D.gs.
152/06 e dell’art. 26 della L.R. 10/10.

In particolare & siato esaminato 1} Rapporto Ambientale adottato insieme alla proposta di

Piano con Delibera di Consiglio Comunale n. 98 del 23/10/2012.

1l Piano Particolareggiato in oggetto ¢ situato in lecalitd La Scala, tra Via Tosco Romagnola
Est e Via Covina. Ad oggi l'area ¢ costituita per quanto riguarda la porzione Sud da la Villa
Fattoria La Favorita e dal giardino di pertinenza, a Nord di questa da terreni ricadenti in area
periurbana attualmente coltivati e da un tratto di viabiliti pubblica di Via Covina.

Gli obiettivi dell'intervento sono quelli di realizzare n. 6 lotti edificabili oltre che il recupero ¢
la suddivisione del fabbricato della villa in n.4 unita immobiliari € la realizzazione di un'area a
verde pubblico, 'ampliamento del tratto di Via Covina prospiciente l'area e la realizzazione di
ur nuovo {ratto viario.

L’intervento proposto prevede oltre al recupero del complesso immobiliare Villa La Favorita
anche il trasferimento” della superficie desiinata ad Area di Completamento a prevalente
destinazione residenziale nell’area adiacente posta a Nord del giardino della villa ¢ lungo la
Via Ccvina, costituendo per quesio upa varante al Regolamento Urbanistico vigente in

quanto area periurbana.

Dallanalisi della documentazione agli atti risulta come il proponente ha provveduto ad
analizzare nel dettaglio vli impatti determinati dalla proposta di variante, di cui se ne chiede
I*approvazione, indicando nel contempo mediante specifica matrice ambientale le misure di
mitigazione per quelli valutati negativamente;

In particolare il proponente evidenzia come la proposta produce impatti compatibili a quelli
esistenti ante variante e quindi gia valutati dal R.U. vigente, eccezion fatta per la matrice
suolo, relativamente alla sua occupazione.

Le azioni mitiganti valutate e quantificate nel rapporto ambientale compensano 1l maggior
consumo di suoelo con:

. Recupero del giardino storico della Villa, non come area edificabile prevista dall’'R.U.,
ma come giardino storico di particolare pregio paesaggistico, attraverso un riordino piani

volumelrico degli edifici e conservazione dell’assetto unitario generale del giardino;
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> Realizzazione di una nuova area a verde pubblico nella parte di espansione, oggetto

della variante;

o Accorgimenti finalizzati al mantenimento di maggiori aree permeabili nelle aree di
edificazione con minimo rapporto di copertura.

St prende atto infine che il proponentc, anche nei riguardi degli impatft gia valutatl in sede di

valutazione ambientale dell’R.U., ha individuato aziom ulteriormente mitiganti degli stessi

come:
« - Ricorso a fonfi di energia rinnovabili;
s Realizzazione degli edifici in classe energetica “A”.

I NUTVA prende atto che, come da nota del Servizio Urbanistica e Tutela del Paesaggio in
data 04/02/2013, nei tempi previsti dall’adozione del Piano non sono pervenute osservazioni o
contribuii di rilevanza ambientale per tale Piano.

Si ritiene tutfavia necessario al fine di una migliore valutazione nel tempo degli impatti
indicaii e delle opere ed azioni di mitigazione proposte, procedere ad una revisione del Piano

di Monitoraggio contenuto nel Rapporto Ambientale secondo 1 seguenti contenudti:
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Tenuto conto della rilevanza del Piano si ritiene uecessario che i dati del monitoraggio siano
rilevati e comunicati annualmente al NUTVA dalla data di approvazione del Piano stesso ¢
proseguiti con la medesima cadenza per i 3 anni successivi al termine del Piano; inoltre il
Piano di monitoraggio dovrad indicare i nominativi dei responsabili del monitoraggio ed i
rispettivi ruoli e responsabilitd (geologo, chimico, agronomo ecc...), individuando e

quantiticando le risorse necessarie allo svolgimento del monitoraggio
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PIANO PARTICOLAREGGIATO PER RECUPERGC DELLA VILLA FATTORIA LA FAVORITA
CON CONTESTUALE VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO PER TRASFERIMENTO
DI AREA DI COMPLETAMENTO SU AREA PERIURBANA in localita La Scala, Via Covina -
Via Tosco Romagnola Est

VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA
DICHIARAZIONE DI SINTESI
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1 PROCESSO DECISIONALE SEGUITO

Il processo decisionale che ha portato alla definizione de! Piano Particolareggiato della Villa
Fattoria "La Favorita®, posta in localita La Scala, e contestuale Variante al RU per trasferimento di
area di completamento su area periurbana ha seguito un percorsc in cui la scelta degli aspetti
urbanistici € andata di pari passo con le analisi e gli approfondimenti a carattere ambiéntale, i

coerenza con gli strumenti sovraordinati.

Aj sensi della legge regionale toscana n. 1/2005, artt. 11- 14, e dellarl. 3 comma 3 della stessa
legge, dove si dispone che “tutte le azioni di trasformazione sono soggette a procedure di
valutazione degli effetti ambientali previsti dalla legge” ed in applicazione del Regolamento di
attuazione dell'articolo 11, comma & della suddetta legge regionale, approvato con D.P.G.R. n.4/R
del 09.02.2007, a seqguito del parere favorevole della Giunta Comunale, espressc con atto n. 151
in data 02 dicembre 2010, & stata avviata la procedura di Valutazione Integrata, che, data la
modesta complessita deli'atto in oggetto di valutazione, € stata redatta con modalita semplificata ai
sensi di quanto disposta dall’'art.11, comma 4, del DPGR n.4/R/2007, prendendo in considerazione
solo gli effetti territoriali, ambientali, economici, sociali e della salute umana, poi concretizzata con

la predisposizione della Relazione di sintesi del 23.07.2012.

Contemporaneamente ed in forma integrata alla Valutazione Integrata si ¢ proceduto alla
Valutazione Ambientale Strategica (VAS) ai sensi della LRT 10/2010 nonché ai sensi del D.Lgs.
152/2006 e s.m.i di recepimento della Direttiva CE 42/2001, con la quale il documento di Relazione
di Sintesi della Valutazione Integrata entra a far parte integrante e sostanziale, che nel caso
specifico sostituisce quanto previsto dall’art. 67, comma 2) lettera c) delia LR 1/2005 come

modificato dall’art.91 della LR 6/2012.

Si precisa che il processa Valutazione Integrata e di verifica di assoggettabilita a Valutazione
Ambientale Strategica sono stati avviati prima dell'entrata in vigore della legge regionale n. 10 del
12 febbraio 2010, recante Norme in materia di valutazione ambientale sirategica (VAS), di
valutazione di impatto ambientale (VIA) e di valutazione di incidenza, legge che, fatti salvi i casi

elencali, ha escluso | piani attuativi dalle procedure di valutazione di cui sopra.

Con deliberazione del Consiglic Comunale n.34 del 30.04.2012 il Comune di San Miniato ha
istituito il Nucleo Tecnico Comunale di Valutaziorie Ambientale (NUTVA), attribuendogli le funzioni
di "autorita competente®, e con Determina n. 278 del 09/05/2012 il DCirigente del Setfore Lavori
Pubblici, Grandi QOpere, Infrastrutture, in atiuazione della suddetia delibera, ha nominato i

componenti del NUTVA,



Successivamente, con Delibera di Giunta Comunale n. 79 delt 24/04/2012 il Piano particolareggiato
ner recupero della villa fattoria La Favorita con contestuale variante al regolamento urbanistico per
trasferimento di area di completamenio su area periurbana in loc. La Scala & stato assoggeftato
ailz nrocedura di VAS e con Delibera di Consiglio Comunale n. 98 del 23/10/2012 ii suddette Piano
& stato edoitato ai sensi della LR 1/2005 e contestualmente, ai sensi dell’art. 8 comma 6 della LR

10/2010, sono stati adoftati il Rapporio Ambientale e la Sintesi non tecnica ai fini della VAS.

In data 23/11/2012, ¢ state trasmesso all’autorita competente il Piano di cui fratiasi, noachée il
Rapporto Ambientale e la sintesi non tecnica del Piano stesso, per la svolgimento della procedura
di VAS e con la duale si comunicava aliresi che la stessa documentazione era depositata per le
osservazioni presso 1o Sporiello Unico del Settore Pianificazione del Territorio e Aftivita Produttive

dal 28/11/12 dandone contestuale notizia con pubblicazione sul BURT e sul sito del comune.

In dala 26/11/2012 i soggetti competenti in materia ambientale (REGIONE TOSCANA Settore
Strumenti della Valutazione e Sviluppo Sostenibile, PROVINCIA DI PISA Servizio Sviluppo
Sostenibile ed Energia, AZIENDA USL 11, DIPARTIMENTO ARPAT DI PISA) sone stati avvisati

circa l'avvenuta pubblicazione dellz suddetta documentazione.

I NUTVA nella propria attivita di verifica e valutazione della suddetta documentazione prodotta ha
rilevalo la congruita e la validita del Piano in oggetto e ha disposto, nella persona del Dirigente del
Settore Lavari Pubblici, Grandi Opere, infrastrutture in qualita di presidente, ai sensi dell'art. 26
deila I.R 10/2010 e per quanto indicato in narrativa, il proprio parere motivato positivo circa la
compatibilita ambientale del Piano, a condizione che sia modificato il pianc di monitoraggio cosi

come illustrato nei Rappaorto Ambientale.

Con tele narere motivate € stato disposto di aggiornare, a cadenza annuale, la doecumentazione
relativa al Piano di wonitoraggio, che consentira it controllo del raggiungimento degli obiettivi

previssaii all'interno del piano particolareggiato.



2 MODALITA DI INTEGRAZIONE DELLE CONSIDERAZIONI AMBIENTALI

2.1 1 risultafi delle valutazioni territoriali, ambientali, sociali ed economiche e sulla salufe
umana
|e valutazicni territoriali, ambientali, sociali ed economiche e sulla salute umana sono state anche

trattate allinternc del Regolamento Urbanistice, dove scno definite le previsioni edificaterie del

presente piano.

L’area in oggetto si colloca allinterno della piana alluvionaie dell’Arno, in sinistra idrografica, nelle
adiacenze del suo raccordo con il settore collinare samminiatese in corrispondenza della porzione

orientale del centro abitato di La Scala, tra la via Tosco Romagnola Est e via Covina.

La morfologia € pressoché planare, in cui le uniche salienze morfologiche sono di origine
aniropica, quali rilevati stradali e l'arginatura del rio Dogaia. Non si segnalano fenomeni di
dissesto, processi morfologici in corso o situazioni al limite di equilibrio, per un intorno significativo
dell'area in oggetto. Dal punto di vista geologico, {a zona interessata dal progetto di recupero €
carztierizzata dalla presenza di affioramentc, al di sotto di depositi antropici e d natura agricola, di
un rilevante spessore di depositi alluvionali olocenici in corrispondenza della fascia di passaggio

eteropico tra litotipi limoso-argillosi € sedimenti granulari.

L'indagine geotecnica eseguita dal Geol. Giuseppe Lotti non ha evidenziato particolari
problematiche di carattere litolecnico e stratrigrafico tali da limitare la fattibilita dellintervento.

L'intervento non presenta caratteristiche tali da modificare negativamente I'assetto geomoerfologico

dell’'area.

Lidrologia lccale & marcata dalla presenza del Rio Dogaia, che rappresenta il principale asse

drenante locale. 1l corso d'acqua presenta arginature con aitezza massima di circa 1,5 m e

recapita le acque in direzione Nord.

L'area non presenta condizioni di fragiiita connesse ad insufficienza di drenaggio. Inolire lo studio
idraulico dell’Amo, realizzato a supporto del RU, mostra che l'area in oggetto non risuita

alluvionale per eventi con tempo di ritorno duscenternale.

Ai sensi del PAI I'area risulta classificata a pericolosita idraulica media (P.1.1). In tale classe sono

comprese le aree inondabili con tempo di ritorno 200<Tr<500 anni. (art. 5 delle norme del PAl)

L'area e classifica sismica. Con la recente riclassificazione sismica regionale di cui alla
deliberazione GRT n. 431 del 19 guigno 20086, il Comune di San Miniato & passato alla zena 3s,
per le quali comungue viene mantenuto il livello di protezione deila zona 2. Ai fini della valutazione
degli effelii locali & di sito sono state considerate le conoscenze geologiche, idrogeologiche,

geomoriologiche e strutturali, utili per la definizione della carta della Zona a maggior Pericolosita



Sismica Locale, é stata aftribuita all'area ia classe 9 corrispondente a "zona con presenza di

depositi granulari efo sciolti”.

Le indagini geologiche-tecniche su detto sito ai sensi dell'art. 62, commi 1 €2 della LRT 01 gennaio
2005 e succ. modificazioni sonc state certificate adeguate alle direttive tecniche di cui al

regolamento previsto dallart. 62, comma 5, stessa legge.

2.2 la verifica di faitibilita e di coerenza interna ed esterna.
La verifica di coerenza esterna consiste nel confrontare gli obiettivi della variante al RU e del Piano

Attuativo con gii strumenti di pianificazione e programmazione sovra-comunale.

I PIT & lo strumento di pianificazione lerritoriale individuato dalla L.r. 1/2005 di competenza
regionale, la cui disciplina definisce o Statuto del territorio toscano attraverso direttive, prescrizioni

e salvaguardie che costituiscono le invarianti strutturali che lo compongono.

Fa parte del PIT, oltre il quadro conoscitive e la suddetta disciplina di piano, anche il documento
contenente 'agenda per Papplicazione deflo statuto del territorio, | metacbiettivi e | conseguenti
obietlivi, 'agenda strategica e la sirumentazione per il presidio dell'efficacia delle sue opzioni.
Dall'analisi svolta emerge che il pianc attuativo in variante al RU risulta ceerente con la discipiina
del PIT. L'area, non avra nessun incremento volumetrico in fermini numerici, poiché il nuovo piano
particolareggiato prevede solamente una piv egua e migliore distribuzione del carico urbanistico
previsto nel vigente Regolamento Urbanistico. L'intervento pertanto prevedera, unitamente ad un
incremento di utilizzo di nuovo suolo, la realizzazione di nuove infrastrutture di utilizzo sociale e
contestualmente il recuperc di una vecchia struttura edilizia e di un giardino storico che potrebbero

gsaere alrimenti compromessi.

Lintervento, pertanto, che prevede un incrementc delle opere di urbanizzazione presenti nella
zona (zllargamento di Via Covina, nuova strada di lottizzazione, nuovo giardino pubblico) dal punto
di vista economico ha caratteristiche pienamente compatibili sotto il bilancic “costifbenefici”, in

relazione al modesto consumo di nuovo termitorio che si andra ad occupare, che comungue ricade

in area a vocazione urbana.

La metodoiogia utilizzata per I'ntervento di recupero della fattoria differisce dai criteri previsti nel
PTC, art. 33 e 34. Secondo la normativa del PTC il complesso noveceniesco della fatioria e il
parco el quale é inserito costituiscono un insieme architettoriico, di valore culturaie-testimoniale e
paesaggistico. {I RU del comune di San Mintato ha peré inciuso larea allinterno del contesto
urbanc e ia consistenza catastale della proprieta sulla base del RU sopradetto consente di poter
edificare sull'area di pertinenza non essendoci alcun tipo di vincolo sul parco medesimo. it PP
consenie di mantenere lintegrita del parco con il mantenimento delie alberature, demolendo al

contempo gli elementl incongrui con fa stratificazione storica de! complesso, e quindi mantenendo



il valore storico-testimoniale del complesso, che altrimenti sarebbe compromesso dalla possibiita

edificatoria attuabile tramite strumento urbanistico diretto.

La disciplina del PTC della Provincia di Pisa, approvato con delibera del Cohsiglio Provinciale n.
100 del 27.07.2006, si articola in prescrizioni, direttive, criteri, indirizzi, parametri e salvaguardie
dove solo le prescriziont costituiscono obbligo di recepimento negli atti di governo del territorio,
mentre le direttive ed i criteri costituiscono regole da recepire salvo diverse motivate disposizioni
contenute negli atti di pianificazione comunale. Le invarianti del PTC, ovvero gli elementi cardine
dell'identitd dei luoghi ed i principi condivisi, rappresentativi di valori non negoziabili relativi alle
risorse territoriali, sono contenuti nello statuto del territoric insieme ai sistemi territoriali e
funzionali, ai criteri per I'uiilizzazione delle risorse essenziali con relativi livelli minimi e
prestazionali. Il comune di San Miniato & collocato nel sistema territoriale della Pianura dellArno
come centro ordinatore primario di interesse sovracomunale. Rispetto alle invarianti indicate per
tale sistema territoriale agli articoli 12 e 13 (1. citta ed insediamenti, 2. territorio rurale e 3.
infrastrutture) delle norme del PTC, non si rilevano elementi di incoerenza con i contenuti della
presente Variante al RU. Riguardo gli obiettivi dei sistemi funzionali, sussiste coerenza con la
presente variante al RU. Obiettivo della Regione & garantire la sostenibilita ambientale, scciale,
economica, dello sviluppo, la continuitad della crescita di lungo periodo; per il Piano Regionale di
Sviluppo gli obiettivi fondamentali sono riferiti alla gestione corretta 'delle risorse ambientali, dei
rifiuti, dell'energia, sulle quali il Piano Attuativo definisce proposte puntuali. Le caratteristiche del
progetto sono compatibili con gli obiettivi ambientali, in quanto le trasformazioni prospettate non
hanno certamente incidenza sui cambiamenti climatici, rispettano la bicdiversita, consentono un

uso sostenibile della risorsa spazio.

In relazione a quanto disposto dall'art.20 comma 2 del D.Igs 267/2000, dall’art.1 della L.R.1/2005 e

dalla disciplina de!l PIT, il Piano Territoriale di Coordinamento, persegue i seguenti obiettivi

generali:
1. la tutela dellintegrita fisica ed il superamento delle situazioni di rischio ambientale;
2. la tutela e la valorizzazione dell'identita culturale del territorio;

3. lo sviluppo equilibrato, integrato e sostenibile del territorio, in coerenza con il quadro conoscitivo

delle risorse, che fa parte integrante del PTC;

4. la valutazione preventiva degli effetti territoriali ed ambientali di ogni atto di governo del territorio

e la massima sinergia tra i diversi livelli di pianificazione;

Dall'analisi di coerenza non emergono livelli di incompatibilitd tra previsioni urbanistiche e

disposizioni del PAI.



La verifica di coerenza interna esprime giudizi sulla capacitd del piano di perseguire gli obiettivi
che si & dati, in particolare |a razionalita e trasparenza delle scelte. Per compiere la valutazione di
coerenza interna si é ritenuto necessario verificare la rispondenza della variante al RU alle
prescrizioni del Piano Strutturale (PS) e dei piani di settore, in particolar modo del Piano comunale

di classificazione acustica (PCCA).

Al fine di valutare il clima acustico della zona dove & prevista la realizzazione del piano attuativo &
stato effettuato un monitoraggio fonometrico dell’area stessa. Le sorgenti di rumore preponderante
sono date dalle due infrastrutture stradali di via Tosco Romagnola Est e via Covina. Non vi sono
attivita nei dintorni. Lo studio effettuato dal Tecnico ambientale Dott.ssa Tiziana Agostini porta a
concludere che il clima acustico in cui si trovano gli edifici In progetto sia adatto alla presenza di
residenze, conformemente con quanto richiesto dalla classificazione acustica del territorio
comunale e dal DPR 142/2004. L'impatto acustico della nuova infrastruttura e il traffico indotto
sono tali da non pregiudicare il rispette dei limiti. Anzi operando I'abbattimento di parte del
fabbricato esistente, quello pill esposto e piu avanzato della villa, come previsto nel piano di
recupero, e recuperando i volumi molto pil indietro, oltre all’adeguamento del fabbricato in termini
di requisiti acustici passivi secondo quanto previsto dal D.P.C.M. 05/12/1997 in fase di progetto,
operano nel pieno rispetto del miglior manto acustico della zona. Attivitd che escano dai
presupposti tenuti presente per la valutazione suddetta (es. atfivita notturne o parzialmente
notturne) obbligano a rivedere tutta la valutazione fin qui effettuata. In quella sede non € stato
possibile eseguire una valutazione dell’isolamento acustico verso 'esterno degli edifici cosi come
previsto dalla delibera regionale n. 788 del 13 luglic 1999. Tali valutazioni, compresa la valutazione

previsionale di tutti i requisiti acustici passivi di cui al DPCM 05 dicembre 1997 potranno essere

effettuate con la presentazione dei progetti di dettaglio dei fabbricati.

La Variante al RU fa proprie le scelte strategiche del PS e gli obiettivi fissati e perseguiti
dallAmministrazione Comunale che risultano essere coerenti al PS e al RU in particolare
attraverso la rigualificazione ambientale e funzionale delle aree urbane esistenti, il conseguimento
dei livelli prestazionali minimi relativi alla disponibilitd delle risorse essenziali, con particolare
riferimento alle dotazioni idriche, come condizione per la realizzazione di nuovi interventi di edilizia

residenziale e attraverso il miglioramento degli spazi pubblici.

Dal punto di vista della fattiitith economico-finanziaria, il piano attuativo & finalizzato alla concreta
attuazione degli interventi previsti per iniziativa privata, attuato mediante unita minime d’intervento

con i criteri della seguente tabella:



Unita  minime | Sup. lotto | RC Hmax S.L.P. n. alloggi
d'intervento max riutilizzata mq | max
‘ ml 7,50

A 5372 938.03 4
B 858 . X 178.00 1

C 1259 X 178.00 K

D 644 X 179.41 1

E | 793 35% X 2
F 753 35% X 2
G 1332 35% X | 2+1
Totale 11011 | 1473.44 14

Gli interventi previsti saranno attuati a seguito della stipula della convenzione che regola i rapporti

tra i soggetti attuatori e il Comune mediante il ricorso agli ordinari titoli abilitativi previsti dalla LRT

01 gennaio 2005 n.1

Non & prevista |la partecipazione del Comune né di alcun altro ente pubblico nella realizzazione dei

suddetti interventi.

2.3 la motivazione delle scelte fra soluzioni diverse o alternative.
La soluzione proposta dal progettista arch. Massimiliano Dani, per le considerazione sopra

esposte, & stata ritenuta ottimale rispetto alla morfologia del contesto.

2.4 Ia definizione del sistema di monitoraggio, finalizzato alla gestione dell'atto di governo
del territorio (Piano Attuativo) e alla valutazione del processo di attuazione e di
realizzazione delle azioni programmate.

L'intervento non necessita della definizione di un sistema di monitoraggic, in quanto larea
compresa nel perimetro del piano attuativo é fortemente contenuta; L'area interessata dai lavori &
comungue un'area a vocazione urbana. Le numerose piantumazioni previste nelle pertinenze dei

fabbricati, nel verde pubblico attrezzato, e nel recupero delle alberature e verde esistenti all'internc

-‘el‘.



del parco della villa potranno di fatto incrementare il livello di biodiversitd dell'intera zona urbana di
La Scala. Una non formale definizione del monitoraggio potra essere fatta in riferimento al
rilevamento dei quantitativi di rifiuti che nella frazione awvengono attraverso la raccolta
differenziata porta a porta. Il monitoraggio potra inoltre riguardare la contabilizzazione delle
energie prodotte dall'eventuale impianto fotovoltaico collocato sulta copertura degli edifici o
dell'energia risparmiata a seguito dellimpianto dei pannelli solari da collocare sempre sulla

copertura dei fabbricati.

2.5 il rapporto ambientale contenente le informazioni di cui all'allegato 1 della dir.
2001/42/CE.

In riferimento agli aspetti ambientali e alla contabilita delle risorse, definiamo:

Aria- La valutazione della qualitd dell'aria & data dalla classificazione regionale del territorio
sviluppata dalla Regione Toscana (delibera C.R. n. 44 del 25.06.2008, Piano Regionale di
Risanamento e Mantenimento della Qualita dellAria della Regione Toscana, PRRM 2008-2010).
La qualita dellaria non & influenzata dalla realizzazione del presente intervento in quanto l'area

compresa nel perimetro del piano attuativo & insignificante rispetto al contesto di misurazione

Suolo- La superficie complessiva di trasformazione morfologica deli‘area compresa all'interno del
piano ammonta a mg. 15505; Le superfici impermeabili saranno pil esattamente definite nei

progetti definitivi ed esecutivi degli edifici, delle loro pertinenze, delle opere pubbliche.

Fabbisogni idrici- L’ approvvigionamento dall'acquedotto ¢ limitato all'uso civile per i 14 alloggi. Per

'annaffiamento dei giardini privati sara costruito un apposito pozzo.

Scarichi idrici- Saranno definite reti separate per le acque meteoriche e per le acque nere che
raggiungeranno le fosse biologiche per poi andare nella rete fognaria comunale. Le superfici dei

parcheggi pubblici e dei piazzali del fabbricato, saranno definite con materiali filtranti.

Considerazioni sulla salute umana- Non vi sono controindicazioni per gli effetti del progetto e

comungue possiamo affermare che non vi sono impatti negativi dellintervento sulla salute umana.

Si da atto quindi che;

il processo di valutazione ha confermato ie verifiche di coerenza contenute nella relazione di
Valutazione ambientale strategica assunta quale Documento di valutazione, le valutazioni degli

effetti attesi, le misure di mitigazione prescritte e le attivita di monitoraggio;

-1 contributi non hanno messo in discussione la coerenza del Piano attuativo e della contestuale

variante al RU.

-



3 MODALITA DI INTEGRAZIONE DEL RAPPORTO AMBIENTALE, DELLE CONSULTAZIONI
E DEL PARERE MOTIVATO
A seguito di disposizione del parere motivato da parte del NUTVA del ................ Si sono

prescritte le seguenti condizioni al fine di integrare il Piano di Monitoraggio previsto per il controllo

del raggiungimento degli obiettivi previsti per la realizzazione del Piano Particolareggiato:

-Dovra essere redatto un elaborato entro il quale esprimere le valutazioni circa il raggiungimento

degli obiettivi di sostenibilita indicati quali

-uso del suolo

-difesa del suolo

-usQ sostenibile della risorsa energia
-uso della risorsa acqua

accompagnato da una relazione riassuntiva con grafici e considerazioni finali a firma del

responsabile del monitoraggio;

-i risultati del monitoraggio, accompagnati dalla relazione di cui sopra, dovranno essere rilevati e
comunicati annualmente al servizio Ambiente Vincolo |drogeologico e Beni Storici a decorrere

dalla data di approvazione del Piano e fino a 3 anni dal termine dello stesso;

-nel Piano di monitaraggio, che sara approvato contestualmente alla variante al Regolamento
Urbanistico, dovranno essere indicati i nominativi dei responsabili del monitdraggio ed i rispettivi

ruoli con recapiti e accettazione dell'incarico;

-nel Piano di Monitoraggio, che sara approvato contestualmente alla: variante al Regolamento
Urbanistico, dovranno essere indicate e quantificate le risorse, in relazione alle necessita emerse

dalle matrici di controllo.

Nei tempi previsti non sono pervenute osservazioni o contributi di rilevanza ambientale per tale
Piano da parte dei soggetti competenti, per cui attraverso la messa in opera delle specifiche da
inserire all'interno del Piano di Monitoraggio sara possibile monitorare il raggiungimento degli

obiettivi di sostenibilitd contenuti nel piano Particolareggiato.



4 MOTIVAZIONI DELLE SCELTE DI PIANQ

Le motivazioni che hanno portato alla previsione di determinate scelte di piano sono molteplici e si

POSSONO riassumere nei punti seguenti:

* La necessita di una riqualificazione edilizia e ambientale del complesso edilizio e del
giardino della villa “La Favorita”, attraverso il recupero di alcuni volumi ad oggi
addossati alla ex tabaccaia, che verranno reimpiegati per la realizzazione delle nuove
costruzioni residenziali permesse all'interno del giardino della Villa “La Favorita”; tale
intervento consentira la riqualificazione del nucleo originario della villa, quale
testimonianza storica & importante, e all'esterno di questo sara possibile valorizzare al
meglio sia la villa che il gia'rdino circostante, poiché le costruzioni previste all'interno
dell’attuale giardino saranno contenute e con le stesse caratteristiche architettoniche
della villa.

» La mancanza di un vero e proprio polo attrattivo e sociale, del quale la frazione de La
Scala ne & carente (ad oggi una vera € propria area attrezzata non c¢'é). Attraverso la
realizzazione del PP l'area interessata sara completata e grazie ai servizi e alle opere
di urbanizzazione previste si andra ad inserire una nuova area di socializzazione e
ritrovo, attrezzata per il gioco ed il tempo libero.

¢ L'incompatibilita delle caratteristiche del territorio aperto, a ridosso dell'edificato e non
pill compatibile con il contesto, che ricucira attraverso un’operazione di miglioramento
ambientale di questa porzione di tessuto urbano, un refuso urbano in cui il recupero
dell'esistente e la nuova edificazione formano un progetto integrato nel rispetto delle

caratteristiche della frazione e delle esigenze della societa.
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CRITERI PROGETTUALI

L'area ed i fabbricati oggetto del Piano particolareggiato con contestuale variante
al Regolamento Urbanistico sono ubicati nella frazione di La Scala, adiacente alla
strada Tosco Romagnola Est ed alla Via Covina e in prossimitd dell’area oggetto
della nuova costruzione della Casa del Popolo di La Scala.

Il complesso immobiliare & costituito da un corpo principale (una ex tabaccaia)
costruito nei primi del '900 e da vari corpi incongrui aggiunti successivamente, il
tutto utilizzato come abitazione della famiglia Capoguadri.

L‘aspetto pit interessante (ne parleremo successivamente) & comunque
rappresentato dal giardino che circonda il complesso immobiliare, che con la sua
superficie di circa 7650 mq. rappresenta sicuramente un elemento molto
importante di tutto il complesso immobiliare.

Tutta l'area, che probabilmente quando fu costruita ricadeva in posizione
marginale rispetto all‘abitato, & stata ormai inglobata all’interno del nucleo
insediativo ed & contestualizzata con |'abitato.

Tutto cio, infatti, nell’'ultima stesura del Regolamento Urbanistico, ha portato ad
inserire |'area comprensiva del giardino e del complesso immobiliare in parte
all'interno delle aree di completamento ed in parte nelle aree di consolidamento a
prevalente destinazione residenziale.

Ul giardino e la villa pertanto hanno un potenziale edificatorio notevole
rappresentato: in parte dalla porzione inserita nelle aree di completamento (n. 6
alloggi) ed in parte dal fabbricato inserito nelle aree di consolidamento del
tessuto (slp lorda di circa 1470 mq.) che porterebbe a realizzare fino a max 15
alloggi nef caso di una semplice ristrutturazione edilizia.

Tutto questo che da una parte costituisce un enorme potenziale edificatorio per
la proprieta dall’altro rappresenta, a nostro avviso, una scelta urbanistica
sbagliata, perché un intervento di nuova edificazione e di ristrutturazione
allinterno del compiesso immobiliare e del giardino di pertinenza snaturerebbe
completamente le strutture esistenti e pregiudicherebbe in maniera irreversibile il
giardino della villa.

La proprieta, con 'accordo del’Amministrazione Comunale, ha ritenuto pertanto,

anche in considerazione della presenza di terreni della medesima proprieta



adiacenti al giardino della Villa, di proporre una nuova soluzione progettuale che,
ponendo come principi fondamentali del progetto la valorizzazione delle strutture
storiche esistenti, potesse meglio organizzare e distribuire la potenzialita
edificatoria gia presente nell’area della villa.

La proposta si € articolata come segue:

. La potenzialita edificatoria dell’area di completamento presente all'interno
del giardino della villa & stata traslata nei terreni posti sul retro del giardino ed
adiacenti afla via Covina senza assolutamente incrementare né i mq. edificatori
ne tanto meno gli alloggi disponibili;

. E’ stato sviluppato un progetto di riqualificazione della struttura della “villa
la  Favorita” attraverso ila demolizione dei volumi incongrui, il
restauro/risanamento del nucleo principale della villa e il trasferimento della slp
demolita in parte in n, 2 lotti interni al giardino della villa ed in parte in un altro
Jotto inserito sulla nuova viabilita di progetto;

. E’ previsto un allargamento ed una riqualificazione del tratto di Via Covina
posta in fregio all’area d'intervento e cid per rendere la via stessa conforme alle
nuove disposizioni del piano del traffico e soprattutto allimportanza che
assumera quando sara completata I'espansione residenziale prevista nell’area;

. E’ prevista la realizzazione di un nuovo tratto di viabilita di progetto che si
attestera in corrispondenza con il tratto di viabilita recentemente realizzato nel
Piano Attuativo della Casa del Popolo La Scala; il nuovo tratto consentira di poter
distribuire le previsioni urbanistiche di realizzazione di svariati alloggi in
previsione nei terreni posti sul retro dell’abitato dell’area della Favorita;

o E' prevista la realizzazione di un nuovo giardino attrezzato pubblico
adiacente al nuovo tratto di viabiiita e cid per dotare I'area di un nuovo spazio
pubblico per soddisfare ie esigenze degli abitanti della zona che non dispongono
di nessuna area a verde pubblico. La proposta tiene inoltre in considerazione
anche il contributo espresso dalla Regione Toscana, la quale ritiene necessario
avere un cono visivo dalla villa verso la campagna circostante.

Come si pud rilevare, la proposta che sicuramente & molto articolata,
rappresenta un aspetto molto importante per questa zona della frazione che
dovra diventare, attraverso vari interventi puntuali di riqualificazione urbanistica,

il nuovo polo “attrattivo” della frazione della Scala, dove sono gia esistenti due



fabbricati ad uso ricettivo/ricreativo (l'edificio della Filarmonica del Bravo e
I'Edificio della Casa del Popolo) e dove sono in previsione dei nuovi negozi di
vicinato.

L'area, che risulta completamente pianeggiante, non ha nessun tipo di
problematica geomorfologica ne idrogeologica, ma comunque nelle tavole di
studio & stata verificata la rete di smaltimento superficiale e sulla base di cio &
stato sviluppato il nuovo progetto di allontanamento delle acque superficiali e
delle acque reflue incanalando ie nuove conduttore nelle reti fognarie gia presenti
nell’area.

Concludendo si pud precisare che il Piano particolareggiato, sotto |'aspetto
urbanistico, rappresenta una soluzione nettamente migliorativa rispetto alle
previsioni del Regolamento Urbanistico vigente, poiché: nel progetto proposto si
prevede un recupero architettonico ambientale di una struttura immobiliare gia
presente ormai dal secolo scorso e contestualmente una minore realizzazione di
alloggi in riferimento a quelli attuabili dalle norme; una rigualificazione della
viabilita presente con allargamenti e realizzazione di nuove infrastrutture e la
realizzazione ed una nuova area a verde attrezzato nell’area adiacente alla Via
Covina. La necessita della Variante al Regolamento urbanistico e riferita: al
trasferimento volumetrico esistente nei terreni adiacenti, atla realizzazione di un
nuovo tratto di viabilita ed alla realizzazione di una nuova area a verde.

L'area interessata dal nuovo piano attuativo avra quindi una superficie
complessiva di circa mqg. 15505 dei quali circa mq. 3233 di proprieta privata
saranno urbanizzati e ceduti gratuitamente ali’Amministrazione Comunale.

Si puo anche sostenere che I'intervento non ha margini di guadagno elevati, ma
risulta molto interessante sotto I'aspetto della commerciabilita poiché consente di
poter effettuare delle vendite frazionate dell'intera proprieta immaobiliare.

Si allega una tabella esemplificativa dove viene evidenziato il minimo incremento

del valore eccnomico



A) SITUAZIONE ATTUALE DELL'AREA

Superficiemq.  Valore/mg Valore
Terreno attuale destinato a completamento 2878 € 230,00 € 661.940,00
SLP esistente da ristrutturare 1473 € 950,00 € 1.366.350,00
TOTALE A € 2.061.290,00

B) SITUAZIONE A SEGUITO DEL PIANO PARTICOLAREGGIATO DELL'AREA

Superfliciemq.  Valore/mq Valore
Superficie trasferita destinata a completamento 2878 € 280,00 € 805.840,00
SLP esistente da ristrutturare 938 € 1.000,00 € 938.000,00
SLP esistente da trasferire su lotti ad SLP imposta 535€ 140000 € 749.000,00
B1) TOTALE parziale € 2.492.840,00

Atea da cedere all'amministrazione comunale

3233¢€ 3500 € 113.155,00
(valore esproprio}
Superficie da realizzare a giardino e cedere al

1056 € 50,00 € 52.800,00
comune
Superficie a strada e marciapiedi ¢ parcheggio da

) 2177 € 110,00 € 239.470,00

realizzare e cedere al conune
Allaccio servizi € 30.000,00
B2) TOTALE parziale a sottrazione € 435.425,00
TOTALEB = (B1-B2) € 2.057.415,00
INCREMENTO DEL VALORE A SEGUITO DELP.D.R (B-A) € 3.875,00

FASI STORICHE DELLA REALIZZAZIONE DEL COMPLESSO IMMOBILIARE

La costruzione del complesso immobiliare denominata “La Favorita” risale

probabilmente all'anno 1922 quando Capoquadri Fabio e Capoquadri Amalia

hanno iniziato la costruzione di una tabaccaia (il nucleo originario che & oggetto

di recupero edilizio) che in originé aveva il compito di essiccare il tabacco che

veniva coltivato nei campi circostanti.



Successivamente la tabaccaia € stata oggetto di un intervento di radicale
trasformazione tant’é che la costruzione venne adattata negli anni 50 2 residenza
della stessa famiglia Capoquadri.

Infatti come risulta dalla mappa d’impianto del catasto, che risale al 1940 circa,
risulta che in tale epoca la struttura esistente era ancora solamente |a tabaccaia.
Successivamente dagli anni 50 in poi la struttura ha subito notevoli interventi di
ristrutturazione e di costruzione di volumi adiacenti, quali quello di realizzazione
di una torretta e di un loggiato, la realizzazione di una casa colonica addossata
sut fronte principale, la realizzazione di magazzini sul retro della struttura e la
realizzazione'di annessi efo tettoie come sul fronte posteriore e cio, come viene
affermato nella pubblicazione “le tabaccaie nel Comune di San Miniato” ha
contribuito a rendere quasi irriconoscibile la struttura della originaria tabaccaia.
Nell’area & anche presente una struttura tipo fienile, costruito sempre negli anni
50, di modesto valore architettonico ed ambientale (la struttura & in blocchi di
cls) che negli anni & rimasta pressoché invariata ed attualmente & inutilizzato.
Negli anni, proprio a causa dell’'utilizzo abitativo di una struttura creata per altre
esigenze, sono state apportate anche delle modifiche (quali finestrature,
aggiunta di terrazzi, aggiunta di serre, oggetto di condoni édilizi), che hanno

sicuramente contribuito a rendere ancora piu irriconoscibile la struttura

originaria,

PROPRIETA’
L'area contraddistinta dal Piano particolareggiato della “Villa La Favorita” e di
proprieta di privati (Sig.ri Capoquadri Carlo e Capoquadri Giacomo) e sclo una

piccola fascia (I'attuale via Covina) é di proprieta dell'amministrazione comunale.

Le particelle interessate dal Piano particolareggiato e dalla viabilita esistente (di
proprieta dell'amministrazione comunale) sono: foglio n® 20 particelle n® 107 -
111 - 494 - 565 (porzione) di proprieta Capoquadri e le part.lle n. 502, 495, 496
e 566 (porzione)- oltre alla viabilita demaniale (Via Covina).

La superficie totale dell’'area interessata dal Piano particolareggiato e pari a mgq.
15505,

La proprieta dei Sig.ri Capoquadri e pari a mq. 14244,



La proprieta deil’Amministrazione Comunale e pari a mqg. 1261

STANDARDS URBANISTICI

- REGOLAMENTO URBANISTICO ATTUALE

1. Superficie area di completamento a prevalente destinazione residenziale mq.
2878 (n. max alloggi 6);

2. Superficie area di consolidamento a prevalente destinazione residenziale mqg.
4800 (part. 107 e 111).

. (n. max alloggi 8);

(slp esistente mq. 1473)

w

. Superficie area periurbana;

.

Superficie destinata a viabilita;

- REGOLAMENTO URBANISTICO MODIFICATO (sup. interessate dal Piano
particolareggiato).

Superficie destinata a lotti residenziali mg. 2878 (n. max alloggi in progetto n.
6);

Superficie destinata a lotti residenziali con recupero di slp esistente mqg. 2761 (n.
max alloggi in progetto n. 4 ed una slp max di 535);

Recupero di strutture esistenti (slp esistente oggetto di ristrutturazione mqg. 938
con n alloggi in progetto n. 4)

e Area di proprietd del privato che sarad ceduta, una volta urbanizzata,
all’lAmministrazione Comunale: mq. 3233 (verde pubblico mq. 1056,
viabilita e parcheggi mqg. 2177}

e Area di proprieta dellAmministrazione Comunale che sara urbanizzata a

carico del privato: mq. 1261

Per il calcolo in dettaglio delle superfici si rimanda alla tav. n. 11
Occorre precisare che in tali superfici non € compresa |'area demaniale occupata

dalla viabilita di Via Covina



La lottizzazione & stata elaborata in osservanza della normativa che prevede di
destinare:

per gli insediamenti residenziali:

2,5 mqg/abitante per area a parcheggio;

9,0 mg/abitante per verde pubblico.

Verifica degli standard a parcheggio D.M. 1444/68

Superficie totale 11011 mgq.

Allcggi n. 14

Abitanti per alloggio ipotizzati n. 4

n 4 ab./alloggio x 14 alloggi = 56 abitanti equivalenti

D.M. 1444/64 = 2.5 mq di spazio a parcheggio per ab/ equivalente
= 56 x 2.5 = 140 mq di spazio a parcheggio

PARCHEGGIO PUBBLICO DI PROGETTO = 309 mq > 140

Verifica degli standard a verde D.M. 1444/68

Superficie totale 11011

Alloggi n. 14

Abitanti per alloggio ipotizzati n. 4

n. 4 ab./alloggio x 14alloggi = 56 abitanti equivalenti

D.M. 1444/64 = 9,0 mq di spazio a verde pubblico per ab/ equivalente
= 56 x 9,0 = 504 mq di spazio a verde attrezzato

VERDE PUBBLICO DI PROGETTO= 1056 mq > di 504

TIPOLOGIE EDILIZIE.

TIPOLOGIA RESIDENZIALE NUOVA EDIFICAZIONE

Il nuovo progetto di recupero e contestuale variante al Regolamento Urbanistico
prevede la realizzazione di n. 6 |otti a destinazione residenziale con rapporti di
copertura, indici e n. max di alloggi riportati nella tabella.

La nuova distribuzione & stata creata sulla base di un preciso disegno urbanistico
che, partendo dal potenziale edificatorio gid presente nel Regolamento
Urbanistico vigente, ha solamente traslato la superficie edificabile nella porzione

di terreno adiacente (attraverso la realizzazione di n. 3 lotti di terreno) ed ha
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trasferito, il recupero della slp esistente derivante dalla demolizione di strutture
incongrue, in parte in n. 2 lotti interni al giardino della villa ed in parte in un lotto
adiacente alla villa stessa.

La conformazione, gli accessi e la distribuzione planimetrica dei nuovi lotti
sicuramente contribuiranno a formare un disegno organico del nuovo abitato,
senza aggravare |‘assetto urbanistico presente ma anzi sara di supporto a quello
gia presente nella zona e di recente realizzazione (la nuova casa del popolo).

I lotti E-F-G (di consistenti dimensioni) avranno infatti gli indici urbanistici
derivanti dal Regolamento Urbanistico (art. 14.1.1.1 della N.T.A. del R.U) con un
altezza massima di mt 7,50 poiché le tipologie previste sono mono, bifamiliari e
trifamiliari tramite diversa distribuzione dei lotti stessi.

I lotti B-C-D- avranno gli indici derivanti dalla slp oggetto di demolizione di
volumi incongfui adiacenti alla villa e della successiva ricostruzione; in ciascun
lotto viene infatti indicato, in questo caso, la slp max costruibile, la sup. coperta
max e |'altezza massima. Le tipologie indicate sono quelle monofamiliari per i
lotti B e C e monofamiliare e/o bifamiliari per il lotto D anche se in sede di
progettazione definitiva (vedi n.t.a.) & possibile effettuare delle variazioni.

Per i lotti inseriti all'interno del giardino storico della villa dovra inoltre essere
prevista una finitura diversa sia per le coperturé che pure per le superfici
intonacate, che dovranno essere simili a quelle utilizzate nel recupero del
complesso della villa la favorita.

Le varie tipologie dei lotti sono comungue quelle indicate nella tav 9 di progetto.

RISTRUTTURAZIONE STRUTTURE ESISTENTI DELLA VILLA

La ristrutturazione del corpo principale della Villa e stato pensato ponehdo come
obbiettivo principale al riqualificézione del nucleo storico principale che é
rappresentato dal nucleo della ex tabaccaia e dal fabbricato “torre”.

Per gli altri fabbricati, costruiti in epoche successive, che risultano privi di
qualsiasi connotazione architettonica/estetica, si prevede la loro completa

demolizione ed una loro ricestruzione in nuovi lotti.



La ristrutturazione esistente che potra essere attuata attraverso i livelli RTR1,
RTR2, RTR3 e RTR4, prevede il mantenimento dellingombro plani-volumetrico
esistente {qualora che se per problemi di ordine strutturale dovesse essere
necessario procedere ad una demolizione ed una successiva ricostruzione con gli
stessi ingombri), prevede la riorganizzazione delle aperture esistenti attraverso
comunque il mantenimento delle aperture principali, prevede il mantenimento
della partizione orizzontale esistente (che potra anche attuarsi attraverso la
demolizione e successiva ricostruzione dei solai esistenti) ed infine prevede il
mantenimento delle attuali inclinazioni delle falde dei tetti esistenti.

Anche la scelta di suddividere i volumi oggetto di ristrutturazione in n. 4 unita
favorisce sicuramente un processo di recupero edilizio che con un eccessiva
frammentazione in molte unita risulterebbe compromesso.

Nella tav. n. 10 & comunque riportato uno schema planimetrico di suddivisione
del complesso immobiliare ed uno schema prospettico di suddivisione delle
aperture in facciata., Come parametri urbanistici i vincoli presenti derivano dal
mantenimento della slp esistente, dal mantenimento della s¢ esistente e viene
soltanto inserito un tetto massimo di slp per le unita immoaobiliari in pregetto.
Anche |la suddivisione dei giardini delle varie unita in progetto & stata evidenziata
nelle tavole di progetto cosi come gli accessi (ciascuno per ogni unita immobiliare
in progetto) e lo spazio a parcheggio condominiale. La suddivisione definitiva
potra comunque essere variata in sede di rilascio dei permessi a costruire purché
cid non stravolga il disegno complessivo del giardino, delle essenze arboree e

degli spazi a verde.



Superfici dei lotti (la conformazione ed il numero di alloggi potranno variare nej
lotti D-E-F-G purché non vengano superati i limiti urbanistici complessivi dei lotti

stessi);

AREA RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO E DI TRASFERIMENTO DI SLP

E:;::::i:i Mg Re H max SLP N° Alloggi max
Lotte B 858.00 - 7.50 m 178.00 mq max 1

Latto C 1259.00 - 7.50m 178.00 mg max i

lotio D 644.00 - 7.50 m 179.41 mq mex 1

Lotic E 793.00 B% 7.50 m - 2

Lotto F 753.00 B% 7.50m -

Lotho G 1332.00 35% 7.50m - 241
Totale 5639 mq Totale 535.41 mg 10

n.b. La conformazione ed H aumero di alloggl net fotti 0-B-F-G pobrd vaniare purchd non vangano supacat | limid urbanlskic! complesstvi
dei oty stessl,

COMPLESSO RESIDENZIALE OGGETTO DI RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA

Lotto A N
A2+ ABAG 5372.00 sup mox alloggio mg. 240 938.03 mg ‘ 4 j

ASPETTI PROGETTUALI DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE

Viabilita pubblica e parcheggio di progetto

L'intervento prevede lallargamento della via Covina e la realizzazione di un
nuovo tratto di viabilita di progetto. '

L'allargamento della viabilitd della Via Covina si attuera attraverso lo
spostamento dell’attuale recinzione esistente posta sul lato est della via Covina
nel tratto iniziale e delia cessione di una striscia di terreno nel tratto successivo;
cio consentira di allargare la via Covina fino a 7 mt. di carreggiata e la

realizzazione dei marciapiedi su entrambi i lati della strada. Si precisa a tal
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proposito che sul lato est deila via Covina, ne tratto che fronteggia la nuova Casa
del Popolo & gia prevista la realizzazione di un marciapiede al margine della
carreggiata.

Tutti i tratti di marciapiede saranno realizzati in autobloccanti.

Adiacente alla Via Covina ed alla strada di nuova lottizzazione saranno anche
realizzati due parcheggi pubblici di progetto, con marciapiede laterale per
consentire la mobilita pedonale |
Tutta la nuova viabilita principale ed il parcheggio di progetto saranno creati per
consentire la distribuzione dei nuovi lotti in progetto sul lato interno oltre che per
consentire un successivo collegamento con i terreni edificabili posti sul retro
dell’abitato della Scala.

La nuova struttura stradale sara creata mediante una scavo e la successiva
realizzazione di una massicciata dello spessore compatto di 60-50 c¢cm. di tout
venant di cava e di stabilizzato di cava dello spessore di 10 cm., con sopra un
bynder in conglomerato bituminoso del tipo chiuso, dello spessore compatto di 7
cm., ed inoltre sara realizzato un manto a finire di conglomerato bituminoso a
caldo del tipo chiuso dello spessore di 3 cm. La segnaletica orizzontale e verticale

sara opportunamente realizzata tramite strisce colorate e cartelli metallici.

Fognature

La rete generale delle fognature sara costruita da due canalizzazioni principali
con tubazioni in P.V.C, di idonea sezione, sia per la fognatura bianca che per la
fognatura nera.

Saranno previsti idonei pozzetti d’ispezione prefabbricati in C.l.s. con chiusino in
ghisa, posti ad una distanza idonea tra loro.

Sono inoltre previste caditoie prefabbricate ad intervalli di circa 15 mt, collegate

al condotto principale attraverso tubazioni in P.V.C. del diametro di 160-120 mm.

INuminazione Pubblica

L'iluminazione pubblica sulla viabilita e sui marciapiedi sara realizzata con punti
luminosi (mod aec o similari a quelli gia installati nel piano attuative adiacente)
posti ad una distanza tale da ottenere un’illuminazione media di 10 lux e

comungue non superiore a 35 m.



La linea di alimentazione, appositamente calcolata secondo le norme CEI sara
posta in cunicolo, profondita non inferiore a 60 cm. ed opportunamente protetta.
I pali di sostegno saranno in acciaio tronco-conico zincato a caldo del tipo con
lampada in testa al palo.

L'illuminazione pubblica dovra inoltre essere realizzata nel rispetto del DGRT
n.962 del 27.09.2004.

Area per il verde pubblico

L’area a verde pubblico é stata progettata in aderenza ai marciapiedi in progetto,
adiacente all'incrocio in progetto, e comunque in posizione baricentrica rispetto
all’area del Piano particolareggiato. La posizione & stata anche studiata per poter
essere raggiunta facilmente anche dall’abitato circostante attraverso i
marciapiedi esistenti ed in progetto.

L'area prevede la realizzazione di percorsi pedonali attrezzati pavimentati in
autobloccanti e di aree per la sosta con lI'inserimento di panchine.

Le aree a verde saranno realizzate con adatto terrenc fino alla quota dei
marciapiedi, semina di prato all'inglese e piantumazione di alberi autoctoni.
Essenze:

Tiglio (tilia tormentosa): albero dalla forma molto globosa e comune nella nostra
zona con rami stretti e fogliame denso che raggiunge altezze fino a 15 mt.
nell'eta adulta,

Leccio (laurus nobilis): ha foglie intensamente aromatiche, alterne e persistenti,
di forma ovoidaie e di una bella colorazione verde lucente nella pagina superiore.

Raggiunge altezze fino a 15 mt. se non potato.
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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

ART. 1 - DESTINAZIONI D'USQO DEGLI EDIFICI

Per |'area oggetto del Piano particolareggiato € prevista la sequente destinazione
d’uso degli edifici: residenze con autorimesse per i proprietari.

Nel caso dei lotti ad uso residenziale ad esclusione de! lotto A & consentito
accorpare due lotti contigui e/o consentire la possibilitd di poter spostare la
potenzialita edificatoria relativa al numero degli alloggi al lotti adiacente, senza
possibilita di modificare per i lotti ricavati il rapporto massimo di copertura
derivante dalla somma e/o differenza dei lotti originari e purché non vengono
superate le potenzialita edificatorie massime (rapporto di copertura, H. max ed in

alcuni casi la slp complessiva).

ART. 2 TIPOLOGIE EDILIZIE

Tipologia Residenziale

Per i lotti n. B e C, sono previste le seguenti tipologie edilizie: villini
monofamiliare isolati, ad un piano o pluripiano, terra tetto.

Per il lotto n. D sono previste le seguenti tipologie edilizie: villini monofamiliare
e/o bifamiliare isolati, ad un piano o pluripiano, terra tetto.

Per i lotti n. E-F-G, sono previste le seguenti tipologie edilizie: villini
monofamiliare e/o bifamiliari isolati ad un piano o pluripiano, terra tetto e
tipologie plurifamiliare per un massimo di n. 3 unita abitative.

Per il lotto A, oggetto di ristrutturazione edilizia (RTR1, RTR2, RTR3, RTR4) &
previsto un recupero della slp esistente con uno schema tipologico vincolante
come definito nella tav.10 di progetto e con una sup. slp..max. di 240 maq. (tav.
n. 8) per ogni alloggio in progetto (max n.4).

I vari edifici in progetto e quello oggetto di ristrutturazione edilizia dovranno
essere realizzati con soluzioni architettoniche e caratteristiche di omogeneita tra i
vari fabbricati in modo da consentire unitarieta d’intervento, ed in particolare i
colori e le finiture saranno concordati con I'Amministrazione Comunale in sede di
rilascio del Permesso di Costruire, allo scopo di uniformare o differenziare

cromaticamente i nuovi edifici da costruire rispetto a quelli esistenti nel contesto.
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Nel disegno n. 9 é riportato uno schema di massima delle tipologie costruibili. Le
tipologie potrannc essere variate in sede di progetto dellintervento per ogni
singolo lotto in funzione della forma, delle dimensioni dei lotti, delia topografia
del terreno e della destinazione del fabbricato, in modo tale da non alterare gli
indici urbanistici del Piano particolareggiato.

I progetti degli edifici dovranno essere coordinati con il progetto degli impianti di
energia da fonti rinnovabili e gli stessi dovranno essere possibilmente posizionati
in appositi spazi integrati architettonicamente con l'edificio.

Sono premiati interventi che perseguono rilevanti benefici pubblici e qualitativi
aggiuntivi rispetto a quelli da ottemperare ordinariamente secondo le specifiche
del P.S, e del presente R.U. In questo caso, come previsto nell’art. 46 del R.U., si
possono applicare i seguenti incentivi:

-incentivi di tipo procedurale;

-incentivi di tipo urbanistico/territoriale;

- incentivi economici.

Le procedure per ottenere gli incentivi sono gquelle indicate nell’art. 46 del R.U.

ART. 3 INDICE DI FABBRICABILITA FONDARIA E NUMERO DI ALLOGGI

Per I'area non & previsto questo indice - if - di fabbricabilita fondiaria ma &
comungue indicato nei fotti di nuova realizzazione un rapporto massimo di
copertura di ciascun lotto ed il numero massimo di alloggi edificabili.

Nella tavola n. 8 sono riportate le massime superfici fondiarie per ogni lotto.

ART. 4 RAPPORTO DI COPERTURA
Per l'area del piano e previsto un rapporto di copertura pari al 40% per i lotti E-

F-G; per i lotti B-C-D non & previsto un rapporto ci copertura ma una slp max.

realizzabile,

Per il lotto A oggetto di ristrutturazione edilizia il rapporto di copertura non é
previsto poiché & vincolato al recupero del complesso edilizio esistente.

Nella tavola n. 8 sono indicate (schematicamente) le superfici copribili relative ad

ogni lotto.

ART. 5 ALTEZZA DEI FABBRICATI
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Per |'area del piano & prevista un‘altezza massima - H - dei nuovi fabbricati ad
uso residenziale pari a: H=7,50 mt. Per il fabbricato oggetto di ristrutturazione
edilizia (fabbricato “A") |'altezza massima & pari a quella esistente. Sara
consentito un aumento di 40 cm. per l'inserimento di un cordolo a livello della

copertura.

ART. 6 CALCOLO DEGLI INDICI URBANISTICI
Per i criteri di calcolo dei volumi, della superficie coperta e dell'altezza dei
fabbricati in progetto si rimanda alle norme di attuazione del R.U ed al

Regolamento Edilizio del Comune di San Miniato e relative successive varianti ed

integrazioni.

ART. 7 DISTANZE LIMITE DEI FABBRICATI
Per I'area del Piano particolareggiato, sono previste queste distanze limiti dei
fabbricati:

~ dc (distanze dai confini di proprieta): : == S,OO m;
- df (distanze tra fabbricati): ==10,00 m;
- ds (distanze dalle strade pubbliche): =z= 5,00 m;

Per le altre distanze si rimanda al C.C., alle leggi e decreti nazionali, alle norme

tecniche d’attuazione del R.U. ed al regolamento edilizio.

ART. 8 RECINZIONI DEI LOTTI ED ACCESSI

Le recinzioni, ove previste, dovranno essere allineate sul fronte strada ed avere
disegno e altezza uniforme fino ad un massimo di m. 2,00. Dovranno avere in
parte un muro di altezza massima mt. 1 e la restante parte potra essere
realizzata in ferro e nei fronti laterali con rete a maglia sciolta.

Sono ammessi, per brevi tratti, porzioni di muratura con altezza fino a 2 mt. in
corrispondenza degli accessi per sostenere cancelli ed inferiate.

Gli accessi carrabili dei lotti dovranno essere previsti rientranti di almeno 5 mt.

rispetto al filo stradale.

ART. 9 - MATERIALI - STRUTTURE- TINTEGGIATURE ESTERNE - DOCCIATURE

Strutture



La struttura portante dei nuovi edifici da eseguirsi a norma delle vigenti
disposizioni in materia antisismica e sicurezza antincendio potra essere in
muratura, cemento armato o acciaio.

Nel caso di strutture in cls armato o acciaio, queste dovranno inserirsi
armonicamente nel progetto architettonico evitando, per quanto possibile, il
faccia vista se non giustificato da un evidente motivo di funzionalita statica.
Dovranno assolutamente evitarsi elementi posticci in facciata, riducendo per
quanto pil possibile I'uso di fasce marcapiano.

Facciate

Le facciate principali degli edifici, considerate tali se fronteggianti le strade che
circondano l{'isolato e tutte quelle comunque visibili dalle strade succitate,
dovranno essere realizzate con paramenti in mattoni faccia a vista, intonacate
e/o rivestite in parte con pietra naturale (travertino, pietra serena od altro).

E' consentita I'alternanza delle varie tecnologie, da risolvere nell'ambito della
composizione architettonica. Dovra essere rispettato per quanto possibile
I'assetto compositive di facciata cosi come rappresentato nelle tavole di progetto
del presente piano soprattutto per quanto riguarda la ristrutturazione del
complesso ex villa.

In particolare per i lotti B e C e prescritto I’'uso di finiture in intonaco colorato efo
fasce in pietra che comunque si relazionino con il complesso princip‘ale costituito
dalla Vilia.

Coperture

Gli edifici saranno coperti a capanna o a padiglione con l'impiego anche di parti a
copertura piana. Esse dovranno essere studiate per consentire la migliore
integrazione visiva di pannelli solari termici o pannelli fotovoltaici.

Per i lotti B e C e prescritto la realizzazione di coperture con pendenze variabili
dal 25 al 35%, con gronde in legno del tipo alla “fiorentina”. E’ vietato I'uso di
terrazze a tasca e/o porzioni di copertura piana.

La copertura del complesso ex villa non potra subire variazione piani
volumetriche rispetto all'immagine attuale.

Aree verdi

Le aree verdi dovranno essere allestite contemporaneamente alla realizzazione

degli immobili delle singole unita minime. Viene prescritta la piantumazione di un
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albero di alto fusto ogni 200 mg. di giardino. Si dovranno adottare soluzioni
architettoniche che favoriscano la realizzazione e lintroduzione di elementi
decorativi "a verde". Nel giardino interno al perimetro delia ex vilia & prescritto il
mantenimento delle alberature esistenti, potenziandole la dove necessario. Per la
suddivisione dei resedi si potranno realizzare delle recinzioni con cordolo inferiore
in c.a. a sovrastante recinzione con ringhiera metallica e/o rete metallica (h max
mt. 2) il tuito mitigato con siepi in alloro, fotinia, etc., per dividere le varie
pertinenze esclusive.

All'interno delle aree verdi inserite nel giardino della ex villa & possibile la
realizzazione di carport nella posizione indicata nella planimetria di progetto o
anche in posizione diversa da definire in fase di rilascio della concessione, ad una
distanza min di 1,50 mt dal confine con |'altro resede di pertinenza. Il materiale
prescritto per la struttura € ii legno ed il telo in pvc di colore chiaro.

Per la realizzazione delle aree a verdi esterne al perimetro del giardino si
rimanda alle N.T.A. del Regolamento Urbanistico.

Pavimentazioni esterne

E' consentito I'impiego dei sequenti materiali: cotto toscano di ogni forma colore
o dimensione, pietra arenaria del tipo gonfolina o serena o cardoso, porfido,
masselli autobloccanti in cls finitura sabbiata di formato simile al mattone, al
guadrotto od al sestino, limpiego di superfici realizzate in calcestruzzo
architettonico. Per le piazze o per spazi comuni di particolare pregio potranno
impiegarsi pavimentazioni in pietra naturale di vario tipo.

Per le aree interne al giardino della villa & vietato I'uso di pavimentazioni in
autaobloccanti.

Scale esterne, gradonate o rampe come alla voce precedente.

Intonaci esterni

Se impiegati dovranno avere finitura esterna a malta bastarda, biocalce od
intonaci termoisolanti con I'impiego di prodotti a ciclo minerale non filmogeno per
la verniciatura.

Serramenti .

Per gli infissi esterni & previsto in via preferenziale I'impiego di serramenti in

legno con uso di persiane. Le parti in legno dovranno essere protette con
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impregnanti trasparenti. E’ consentito V'impiego di infissi in . profilati di ferro
verniciato o di alluminio colorato.

Gronde e pluviali

Questi ultimi dovranno essere realizzati in lamiera di rame.

Manti di copertura e terrazze

I manti di copertura per i lotti D,E,F,G dovranno essere realizzati in portoghesi o
coppi ed embrici alla toscana. Per le terrazze & consentito I'impiego di sofuzioni
"galleggianti" con materiale di calpestio in cotto toscano o pietra naturale o
artificiale e grigliati in legno da esterni. Altri prodotti saranno consentiti in
funzione di applicazione di criteri di miglioramento dell’efficienza energetica degli
edifici.

Per i lotti A,B,C & consentito solo l'uso di coppi ed embrici alla toscana ed e
vietato la realizzazione di terrazze a tasca.

Scossaline e davanzali ' |

Potra essere previsto I'uso di pietra naturale e pietre artificiali per i davanzali;
per le scossaline dovranno essere usati possibilmente profilati in rame efo
profilati metallici zincati e/o verniciati.

Parapetti

I parapetti potranno essere in muratura intonacata, vetro , ringhiera in ferro
zincato o mattone faccia a vista.

Accessibilita

QOgni alloggio progettato dovra seguire le specifiche della L. n. 13/89 in materia
di superamento delle barriere architettoniche; di tale verifica dovra essere dato
riscontro in ogni richiesta di permesso di costruire con relazione asseverata. Tutti
gli spazi pubblici e/o di relazione previsti dal piano attuativo (parcheggi, percorsi,
verde) dovranno rispondere alle prescrizioni ed ai requisiti di superamento delle
barriere architettoniche di cui alla L. 13/89 e successive modifiche ed
integrazioni.

Aree destinate a verde privato o a corredo delle abitazioni

Sulle aree destinate a verde privato potra essere ammessa la costruzione di
elementi per I'arredo e la fruizione degli spazi esterni degli edifici, In particolare

negli spazi a verde interni al giardino della villa sono da preferire pavimentazioni
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in pietra naturale e/o in cotto. E’ vietato I'utilizzo di pavimentazioni in
autobloccanti e/o similari.

Accessi carrabili

Gli accessi carrabili ai lotti sono indicativamente quelli indicati nella tavola n. 8 di
progetto e saranno realizzati tramite un abbassamento del marciapiede esistente
per consentire un agevole ingresso ed uscita. Dovranno essere posti dei cancelli
in ferro zincato verniciato ed inoltre dovranno essere dotati di meccanismo
telecomandato di apertura e chiusura per diminuire al massimo I'ingombro nella
corsia di marcia. ‘

In sede di progettazione definitiva potranno essere variati la disposizione ed il
numero purché cid non costituisca un intralcio alla circolazione veicolare e

pedonale.

ART. 10 NORME DI CARATTERE GENERALE
Per.le parti non espressamente richiamate negli articoli precedenti si rimanda alle
norme di attuazione del R.U. e dei Regolamenti del Comune di San Miniato

vigenti al momento di approvazione del Piano Attuativo.

ART. 11 - AREE PERMEABILI -

Le sistemazioni esterne dovranno comungue essere studiate in modo da rendere
unitario I'intervento.

I progetti relativi alla realizzazione delie sistemazioni esterne, dei parcheggi,
della viabilita, etc. devono ridurre il meno possibile l'impermeabilizzazione
superficiale del terreno in ottemperanza a quanto disposto dall'art. 4 punto 10
della delibera regionale n® 230 del 21/6/1994.

ART. 12 - PRESCRIZIONI AMBIENTALI -

Nel'ambito delle singole richieste di permesso a costruire dovra essere prodotta
idonea documentazione tesa a dimostrare l'adozione di soluzioni tecniche che
recepiscano integralmente le prescrizioni di cui al presente articolo.

Secondo quanto disposto dalle N.T.A del R.U. e dalle Linee Guida per l'edilizia
sostenibile {(Dei .G.R.n. 322 del 28.2.2005, successivamente modificata con
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Dei.G.R.n.218 del 3.4.2006), la progettazione dei singoli interventi edilizi dovra

tenere conto delle seguenti indicazioni:

a) Attivita cantieristica

Dovra adottare adeguati interventi finalizzati al rispetto delle seguenti

indicaziont:

evitare l'inguinamento della falda da scarichi indiretti;

contenere la produzione di rifiuti

contenere i livelli sonori e di polveri

rispettare disposizioni inerenti le attivita temporanee

minimizzare il consumo di risorse naturali per prelievo materiali da
costruzione,

indicare l'esatta destinazione delle terre e delle rocce prodotte dagli

interventi di scavo.

b) Attivita di monitoraggio
Si dovra predisporre una adeguata attivita di monitoraggio relativamente ai

sistemi con maggiore criticita: in particolare aria e acqua.

¢) Caratteristiche dei materiali impiegati

Si consiglia 'utilizzo di materiali eco e biocompatibili, facendo ricorso a materiali

locali e riciciabili.

d) Risparmio idrico

Dovra essere prevista:

la raccolta e I'impiego delle acque meteoriche provenienti dalle coperture
dei nuovi fabbricati (stoccaggio in cisterna) finalizzate al loro riutilizzo
come fonte di irrigazione delle aree a verde; se non sufficiente potra
essere realizzato un pozzo al fine di integrare il quantitativo d'acqua
necessario allo scopo nel periodo estivo;

I'adozione di frangiflusso applicati ai rubinetti, per arricchire d'aria il getto,
attraverso i quali si prevede di risparmiare circa 1000-2000 litri/anno a
persona;

l'adozione sui we di un sistema di erogazione differenziato per quantita che
pud consentire un risparmio di circa 5000-10000 litri/annc a famiglia.

la raccomandazione, nei regolamenti condominiali, circa |'adozione di

alcune regole comportamentali dirette a favorire il risparmio idrico.
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e) Contenimento delle sorgenti emissive

Dovra essere prevista:

L ]

I'installazione di caldaie a condensazione che garantiscano basse emissioni
inquinanti (D.Lgs 192/05)

I'adozione tecnologie pulite

la razionalizzazione dei consumi energetici.

f) Risparmio energetico

Per garantire la riduzione del fabbisogno energetico delle singole unita
abitative, dovra essere previsto che i nuovi edifici rientrino nella
classificazione definita dalla delibera comunale n. 47 del 2.12.2008, sulla
base del D.Lgs 192/05.

Inoltre sara previsto:

I'installazione di caldaie a condensazione

isolamento termicc ad alte prestazioni dell'involucro edilizio (D.Lgs
192/05) che prevedera:

migliore coibentazione delle pareti perimetrali esterne

bassa dispersione termica dal solaio di copertura

montaggio di infissi con caratteristiche di alta efficienza termoacustica
migliore isolamento di solaio contro terra

illuminazione pubblica, rispetto della DGRT n.962 del 27.09.2004 ;
dovranno essere riportate tutte le condizioni della convenzione sui titoli
abilitativi per la realizzazione dei fabbricati ed essere condizioni per la

certificazione dell’abitabilita degli edifici.

g) misure di tutela naturalistica

Esse consisteranno:

interventi di mitigazione degli effetti delle trasformazioni sulle aree
circostanti (fasce di verde piantumato);

Realizzazione dell'isola ecologica adeguatamente schermata con
piantumazioni al fine di ridurre fa visibilita dalle aree a verde attrezzato,
guesta sara localizzata in una posizione che favorisca il suo

raggiungimento da percorsi pedonali e attraversamenti stradali;
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» caratterizzazione delle tipologie edilizie e coloritura dei paramenti murari
per garantire ‘uniformita architettonica e |'analogia con i fabbricati della
campagna toscana;

o realizzazione di paramenti murari con finitura a intonaco, infissi in legno e
manto di copertura in coppi e tegole. La tinteggiatura dei fabbricati dovra
essere concordata con la D.LL. allo scopo di uniformare o differenziare
cromaticamente i nuovi edifici da costruire,

h) acquisizione pareri degli Enti competenti, compresi i gestori dei servizi nella
fase preliminare della presentazione del Piano particolareggiato sono stati
individuati e coinvolti tutti gli Enti gestori dei servizi interessati alla realizzazione
dell'intervento. Il parere preventivo rilasciato costituisce prescrizione per le
singole pere di urbanizzazione. Eventuali varianti dovranno essere
preventivamente concordate e accettate dai vari Enti coinvolti.

i) caratteristiche passive dei fabbricati

» Relativamente alle tipologie costruttive ed ai materiali che saranno
utilizzati nella realizzazione dei nuovi immobili, dovranno essere rispettati i
requisiti acustici passivi degli edifici secondo le disposizioni dettate dal
DPCM 5.12.1997 e pit precisamente:

o l'indice del potere fonoisolante apparente di partizioni fra unita immabiliari

» adiacenti R'w

+ l'indice dell'isolamento acustico di facciata standardizzato D2m,n,T,w

» lindice del livello di rumore di calpestio di solaio normalizzato L'nw

I valori di riferimento dovranno essere i seguenti:

isolamento facciata If < 40 Db;

[

isolamento partizioni verticali Ipv < 50 Db;

isolamento partizioni orizzontali Ipo < 50 Db

rumore da calpestio >= 63 Db;

rumore da scarichi >= 35 Db.
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Num.Ord.
TARIFFA

DESIGNAZIONE DEI LAVORI

DIMENSIONI

par.ug.

lung.

Larg.

H/pezo

Quantith

iMPORTI

unitaric

TOTALE

RIFPCRTO

171
003

2/2
004

3/3
02

ai4
03

5/5
005

6/21
15.08

7722
15.12

LAVORI A MISURA

<nessuna> (SpCat 0)
Varie (Cat 1)

Fornitura e posa in opera di recinzione maodulare in rete metallica in
pannelli 34x2,1 di rete zincata saldata, completa di plinti
prefabbricati in ¢.a., assemblati fra loro noleggiati per tutta la durata
dej lavori

270,00

SOMMANO ml

Trasporto del materiale di risvita alla pubblica discarica fino ad una
distanza di 20 Km compreso carico trasporto e scarico e del costo di
smaltimenio

100,00

SOMMANO m3

Noleggio ed installazione, compreso trasperio, montaggio e
smontaggio di tutti i segnali 'stradali verticali temporanei necessari
alla segnalazione del cantiere per tulta la durata del cantiere nei
colori e figure secondo D.P.R. 16/12/93 n® 495, completo treppiede
0 asta ¢ base,

5,00

SOMMANO cadauno

Noleggio ed installezione compreso trasporto, montaggio e
smontaggic di lanteme a luce fissa e/o lampeggiante rossa o gialla
per integrazione segnaletica funzionante con crepuscolare a batteria
(1 agni 20 ml di cantiere aperto)

10,00

SOMMANO cadauno

Noleggio di cabina prefabbricata completa di impianto di
illuminazione, rubinetteria, w.c. € lavabo, il ttio installate secondo
le norme vigenti per il periodo di durata del cantiere.

1,00

SOMMANO cadauno

Fornitura e posa in opera di alberatura in essenze autoctone, (tipo
Tilia Platyphylies e/o Platanus Acerifolia come da indicazione del
D.IL) in zolla, compreso ancoraggi var, realizzazione di
cerchiatura di chinsura scavo, di liste' orizzomtali per la
delimitazione degli spazi adibiti agli alberi (eta minima deghi alberi
5 anni/ 15 cm di circonferenza ad 1 ml di altezza dalle radici) il
tutto a rendere il titolo finito a regola d'arte. Compreso la garanzia di
aflecchimento, e la sostituzione nel caso cessi l'attivitd vegetativa.
8,00

SOMMANQ cadauno

Fornifura e messa in opera di cestini in metallo zincato e verniciato
tipo "Vienna" della Ditta TLF o similari il tutto a rendere il titolo
finito a regola d'arte

2,00

SOMMANO cadaune

270,00

270,00

100,00

100,006

5,00

5,00

10,00

|
10,00

1,00

1,00

8,00

2,00

8,00

2,00

4,50

3,50

116,00

15,00

250,00

100,00

100,00

1
i

17215,00

850,00

550,00

150,00

250,00

$00,00

200,00

A RIPORTARE

47015,00|

COMMITTENTE: Capoquadri Carlo e Giacomo
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Num.Ord.
TARIFFA

DIMENSIONI

DESIGNAZIONE DE] LAVORI

par.ug.

lung.

larg.

Hipese

Ouantita

IMPORTI

uniliaric

TOTALE

RIPORTO

4015,00

8/23
[5.13

9/6
05

10/7
052

11/8
22

12/28
11

Fomitura & posa in opera i paletti in ghisa della ditta Lazzari
Auntonio, modello Roma, per la divisione tra Ja piazza pedonale & la
carreggiata da posarsi a distanza di circa 1,20 ml lune datl'altro,
comprensivo dell'ancoraggio a terra, delle rifiniture varie ¢ delle
catene metalliche anticate passanti da paletto a paletio il tutto a
rendere il titolo finito a regola d'arte
2,00

)

SOMMANO cadauno

Scavi e demolizioni (Cat 2)

Realizzazione di scavo a larga sezione (profilo stradale) continua
per una profondity variabile da cm 60 a 70, eseguito con mezzi
meccanici in terrens di media consistenza comprese carico,
trasporto e scarico e del costo di smaltimento alla pubblica
discarica, compreso eventuali demolizioni piccole parti in cls.
comprensive dell'asportazione delle piante presenti sul Joco (arbusti
di medio piccola dimensione, filari di viti e oltivi).

allargamento Via Cavina *384,00%0,40

strada di progetto *200,00%0,60

marciapiedi lato nord *174,00%0,50

marciapiedi lato sud *205,00%0,50

SOMMANO i3

Realizzazione dello scotico del piano di campagna fino alla
profondita di circa 30 cm., compreso l'asportazione delle piante
erbacee ed arbustive e relative radici, compreso Fallontanamento dei
materiali di risulta alle pubbliche discariche od aree indicate dalla
[N

allargamento Via Covina *384,00

strada di progetto *700,00

marciapiedi lato nord *174,00

marciapiedi lato sud *205.00

SOMMANO m2

Regolarizzazione del piano di posa mediante rullaiura del terreno
esistente, eseguita in pid passaggi con mezzi meccanici idonei (del
tipo schiacciasassi) fino alla creazione di un piano continuo,
uniforme & compattato, il tutto a rendere il titolo finito a regola
d'arte secondo la descrizione del direttore dei lavori. '
2000,00

SOMMANO m2

Realizzazione di scavo a sezione ristretta obbligata per
l'alloggiamento della nuova fognatura per Je acque meteoriche in
asse, SSEUito con mezzi meceanici in terreno di media consistenza
compresa carico, trasporto ¢ scarico e del costo di smaltimento alla
pubblica discarica, comprensivo nello scavo la realizzazione degli
alloggiamenti dei pozzetti di raccolta delle acque meteoriche, delle
grighe dei pozzenti dispezione e di raccordo.

fognatura acque chiare e scure #200,00%1,00%0,60

acquedotto *256,00*1,00%0,60

elettrodotto e iluminazione *266,00%|,00%0,60

SOMMANO m3

Costruzioni (Cat 3)

384,00
200,00
174,00
205,00

200,00
256,00
266,00

1,00
1,00
1,00

040
0,60
0,50
0,50

0,60
0,60
0,60

2,00

2,00

153,60
120,00

87.00
102,50

463,10

384,00
700,00
174,00
205,00

1°463,00

27000,00

27000,00

120,00
153.60
159,60

433,20

190,00

A RIPORTARE

6,50

2,00

1,50

6,50

200,00

301015

27926,00

3000,00

2781580

157966,95

“ COMMITTENTE: Capoquadd Carlo e Giacomo
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Num.Ord. DIMENSIONI IMPORTI
DESIGNAZIONE DEI LAVORI Quantita =
TARIFFA - .
par.ug. lung. Jarg. H/peso uritario TOTALE
RIPORTO 15'966,95
13/9 Fornitura e posa in opera dello strato di fondazione eseguita con
24 misto granulometrico (stabilizzato) di cava posto in opera in strati
suceessivi con superficie conforme alla sagoma dell'opera finita,
compreso lonere della compattazione a strati fino al raggiungimento
di un indice di costipamente non inferiore al 95% di quello
massimo ottenuto con la prova Proctor modificata, al metro cubo
allargamento Via Covina *384,00+0,20 384,00 0,20 76,80
strada di progetio ¥755,00%0,20 755,00 0,20 151,00
parcheggio *346,00*0,20 346,00 0,20 69,20
marciapiedi late nord *303,00%0,2: 303,00 0,20 60,60
marciapiedi lato sud *300,00%0,20 500,00 0,20 100,00
innaizamento del piano di posa *200,00 200,00
SOMMANO m3 657,60 2500 16°440,00
14 /10 Realizzazione di soletta in c.a. Rck 300 armata con rete
13 elenrosaidata diam. 6 15x15 cmper la realizzazione dei
marciapiedi, comprensiva di cassaforma lignea della dimensionc del
getio, spessore 10 cm., il tutio a rendere il titolo finite a regola
d'arte.
marciapiedi [ato nord *303,00 303,00
marciaptedi lato sud *500,00 500,00
cordonato lato nord #-142,00%0,15 -142,00 0,15 -21,30
cordonato Jato sud %-364,95%0,15 -364,65 0,15 -54,74
Accessi lato nord *-94,00 -94,00
Accessi Jato sud *-117,00 -117,00
Sommano positivi m2 803,00
Somniuno negativi m2 -287.04
SOMMANO m2 515,96 18.00| . 9-287,28
15/11 Fornitura e posa in opera dello strato di fondazione eseguita con
25 pietrisco 40/70 di cava lavato posto in opera in strati successivi con
superficie conforme alla sagoma dell'opera finita, compreso 'onere
della compatiazione a strati fino al raggiungimenio di un indice di
costipamento non inferiore al 95% di quello massime attenate con ‘
1a prova Proctor modificata
allargamento Via Covina *384,00%0,40 384,00 0,40 153,600
strada di progetto *755,00*0,40 755,00 0,40 302,00
parcheggio *346,00%0,40 346,00 0,40 138,40
marciapiedi lato nord *303,00%0,50 303,00 0,50 151,50
marciapiedi lato sud *500,00*0,50 500,00 4,50 250,00
SOMMANO m3 995,50 25,00 24°887,50
16712 Fomitura ¢ messa in opera di cardonato in cls disitto prefabbricato
14 di tipo vibrato (per la divisione tra la strada e il marciapiede), delle
dimensioni 15x25x100 cm, comprensivo della stuccatura dei giunt
con malta cementizia a 3.5 q di cemento Rbk 300 e fondazione in
cls Rek 20 il tutto a rendere il titolo finito a regola d'arte.
cordonato lato nord *205,00 205,00 205,00
cordonato lato sud *180,00 180,00 180,00
area giochi *50,00 30,00 50,00
SOMMANO ml 435,00 21,00 9°133,00
17713 Fomitura ¢ messa in opera di zanella prefabbricata in cls a doppio
161 petto (per la raccolta delle acque meteoriche), delle dimensioni 7/
9x50x100 em, comprensivo della stuccamwa dei giunt con malta
cementizia a 3.5 g di cemento Rbk 300 e fondazione in cls Rek 300
spessore minimo 10 cn. e largezza 30 cm. il tutto a rendere il titolo
finito a regola darte.
doppio petto parcheggio) *54,65 54,65
SOMMANO mi 54.65) 20.00 093,00
A RTPORTARE { 76780973~

COMMITTENTE: Capoguadii Carlo e Giacomo
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DIMENSIONI IMPQORTI

DESIGNAZIONE DEI LAVORI \ Quantita
par.ug. lung. lacg, H/pesn unitarie TOTALE

Num.Ord.
TARIFFA

RIPORTO 76°809,73

18714 Fomitura ¢ messa in opera di zanelia prefabbricata in cls a singolo
16 petto (per la raccolta delle acque meteoriche), delle dimensioni
8x25x100 cm, comprensivo della stuccatura dei giunti con malta
cementizia a 3.5 q di cemento Rbk 300 e fondazione in cls Rek 300,
spessore minimo 10 cm. e largezza 25 cm., il tutto a rendere il titolo
finito a regola d'arte. ‘
zancla lato nord *205,00 205,00 205,00
zanelia lato sud *180,00 180,00 180,00

SOMMANO ml 385,00 18,00 6°930,00

19717 Preparazione del sotto strato di usura stradale, mediante stesura del
26 bynder (spessore dopo Ja rullatura 10 cm) pezzatura 0.20 , stes0 a
caldo e compattato a strati, con idonei rulli fino a raggiungere al
piano un valore della densith non inferiore al'80% di quella
massima defla prova AASHO modificata negli strati inferiori ed al
95 % in quelto superiore, il tutte a rendere il titolo finito a regola
darte.

allargamento Via Covina *384,00 384,00
strada di progettc *755.00 755,00
parcheggio *346,00 : 346,00

SOMMANO m2 ‘ 17485,00 10,00 14°850,00

pavimentazioni (Cat 4)

20/15 Fomitura e posa in opera di pavimentazione in autobloccanti del
17 tipo in cls vibrocompresso (veleia spessore 8 em), posalo secondo
i indicazione del diretore dei lavori sopra letto di sabbia di
gllettamentae di cm. 5, compreso del riempimento dei giunti con
sabbia silicea a costipazione dei masselll con apposita macchina
vibrante fino al rifiuto e quantaltro completo di mtto a rendere il
titelo finito a regola d'arte.

marciapiedi lato nord(al netto e privi di cordonato e accessi) *
303,00 ' 303,00

murciapiedi lato sud (al netto e privi di accessi} *386,00 386,00

z

SOMMANGO m2 689,00 21,00 14°469,00

21 /16 Fomitura ¢ posa del tappeto di usura steso con vibrofinitrice, previa,
261 mano d'attacco con emulsionante bituminoso al 55% in ragione di
0.80 kg/mq compresa rullatura, pezzatura (/10 spessore di 3 cm.
dopo la rullatura, it materiale deve essere disteso a caldo.

allargamenta via covina *384,00 384,00
strada di progetto *755,00 755,00
parcheggio *346,00 346,00

SOMMANO m2 1°485,00 525 7796,25

22/18 Realizzazione di segnalelica stradale orizzontale (realizzata con
21 vemnice spartitraffico rifrangenie bianca o gialla (capitolato anas) in
strisce comtinue di larghezza cm. 15 in alcune parfi) e verticale
(cartello & pale) conforme alla normativa del codice deila strada,
comprensivo di eventuali piccoli scavi e fondazioni di cartellonistica
o agganci agli edifici esistenti.

5,00 5,00

SOMMAN( cadauno 5,00 200,00 1°000,00

23719 Realizzazione di pratino di erba verde del tipo allingtese ad alta
06 calpestahilith ¢ resistenza, st ferreno scevro da sassi ¢ vagliato per ‘
lo spessore minimo di § cm, concimato ¢ successivamente rullato. | \

- | A RIPORTARE 121'854,98“

© COMMITTENTE: Capoquadri Carlo e Giacome
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Num.Ord.
TARIFFA

DIMENSIONI

DESIGNAZIONE DE!I LAVORI =

par.ug.

lung.

F

larg,

H/peso

IMPORTI1

Quantitd

unilarie TOTALE

RIPORTO

12185498

24 /20
18

25724
07

26/25
Q72

27126
073

28127
101

idoneo alla crescita specifica della tipologia di erba seminata,
comprensivo di fornitura del terreno,delle garanzie di aflecchimento
¢ del prime taglio, della piantumazione di cespugli di piante di
“rosa” in filari comprensivi delle garanzie di attecchimento, il tutte a
rendere il titolo finito a regola d'arte.

area giochi *1056,00

SOMMANO m2

Fomitera e posa in opera di pavimentazione in gomma riciclata
sottoforma di mattonelle 50x50, di spessori che variano da 30mm ai
90 mm, che permettono di assorbire l'impano previsto per altezze
fino a 240cm.

area giochi *¥215,00

SOMMANO m2

fognatura (Cat 5)

Fornitura e posa in opera di caditoia per le acque meteoriche, con
griglia di ghisa carrabile 27 x 37 e rispettivo telato idoneo per il
pussaggio di traffico pesante, collare ¢ pozzetto raccoglitore
prefabbricato in cls con sifone, delle dimensioni 40x40x4( cm
interne, comprensivo di fondazione, rinfianchi idonei in cls Rek 300
di spessore non inferiore a 15 cm, allacei vari il mitte a rendere il
titolo finito a regola d'arte

22,00

SOMMANO cadauno

Fornitura ¢ posa in opera di pozzeno dispezione per ie acque
meteeriche, con chiusino di ghisa carrabile {classe C) idoneo per il
passaggio del traffico pesante, telaio 500x500xh.50 ¢ collare e
pozzetto raccoglitore prefabbricato in cls, detle dimensioni interne
60X60 cm, comprensivo di fondazione, rinfianchi idonei in cls Rek
300 di spessore non inferiore a 15 cm, allacci vari il tutto a rendere
il titole finito a regola d'arte.

1,00

SOMMANQ cadauno

Fomitura ¢ posa in opera di pozzetto dispezione per le acque
meteoriche, con chiusine di ghisa carrabile (classe C) idoneo per il
passagpio del traffico pesante, telaio S00x500xh.50 e collare e
pozzetio raccoglitore prefabbricato in cls, delle dimensioni interne
80x80 cm, comprensivo di fondazione, rinfianchi idonei in cls Rek
300 di spessore non inferiore a 15 em, allacei vari il tutto a rendere
il titolo finito a regola d'arte.

1,00

SOMMANQO cadauno

Fomnitura ¢ posa in opera di tubazione in PVC de] tipo 303/1 con
giunti a bicchiere ed anello in gomma, marchiato LLP, per lo
scarico delle acque chiare di collegamento alla fognatura in asse, del
diametro di 160 mm comprensive di giunti a bicchiere, curve,
allacci e quant'altro a rendere il titole finito a regola d'arte e
comprensivo di rinfianchi laterali in sabbia e letto di fondazicne di
20 cm di spessore ¢ rinterri

Connessione defle caditoje alla fognatura principale acque chiare ¢
dai rigpettivi Joni *110,00

‘Connessionc dallc fosse settiche alla fognatura principale *80,00

SOMMANO ml.

11056,00

11056,00

215,00

215,00

22,00

22,00

1,00

1,00

1,00

1,00

110,00

80,00

190.00

350 3696,00

5500 11°825,00

130,01 260,22

150,61 150,01

180,00 180,60

2314 47389,00

A RIPORTARE

1447955,21

COMMITTENTE: Capoquadri Carlo e Giacomo

1
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Nuom Ord.
TARIFFA

DIMENSIONI

DESIGNAZIONE DEELAVORI

par.ng.

lung.

larg.

Hipese

Quantita

IMPORTI

unitario

TOTALE

RIPORTO

1447955,21

29/29
100

30148

31430
18.01

32731
18.04

33732
18.06

34 /33
18.07

Fornitura ¢ posa in opera di fognatura in tube di CLS
vibrocompresso diametro 40 cm , awoportante con piano di posa
incorporato , con giunte a bicchiere e guarnizione in gomma
sintetica preinserita e protetta con polistirolo; posta su platea in cls
di cemento Rckl5, sigillatura dei giunti con matia di cemento 350
kg di cemnto R 325, rinfianco in sabbione fino all'estradosso del
tubo, escluse eventuale armatura metallica.

nuova fognatura su viahilita di progetto *200,00

SOMMANO m

Yoce riservatall!

SOMMANOQ

impianto elettrico (Cat 6}

Fomnitura ¢ posa in opera di quadro elettrico (vompreso
collegamento con il contatore ENEL) come da schemi allegati. T
compoenenti dovranno essere installati in un centralino da esterno a
parete in PVC avente grado di protezione IP55 con portelle
trasparenti fume con una capienza complessiva di 54 moduli, marca
gewiss serie 40 CD o similare avente dimensioni esterne
376x550%135mm.

Il quadro generale deve essere installato all'interno di un armadio
stradale in SMC (vetroresina) serie CV avente grado di protezione
1P44 di colore grigio RAL 7040 per posa a pavimento, marca
CONCBIGLIA o similare, ad unico vano per l'alloggiamento sia del
contatore che del quadro di distribuzione, completo di porta
incernierata e dotata di serratura. Le dimensioni dellingombro uiili
devono essere almeno 640x 1 365x375mnL

Completo di ogni accessorio (quadro finito e perfettamente
funzionante) necessario per dare il lavaro finito a regola d'arte

1,00

SOMMANO cadavno

Fomitura e posa in opera di linea in cave mulipolare con guaina
flessibile in rame ricotto, isolato in gomma EPR ad alte modulo e
goaing in PVC speciale, qualith Rz non propagante Fincendio a
norma CEI 20-22 T ¢ marchio IMQ a contenuta cmissione di gas
corrosivi a norme CEI 20-37 1, sigla di designazione FG70-R.
Sezione 4x6 mmq,, avente grado di isolamento pari o superiore &
4000 V/A

220,00

SOMMANQO m

Fornitura e posa di tubazione interrata protettiva corrugate isolante
flessibile in polipropilene per distribuzione linee elettriche

‘Tutte le tubaziom devono essere fornite complete di ogni accessorio
necessario per dare il lavaro finito a regola d'arte.

- Diam. 50 mm

150,00

SOMMANO m

Fomitura e posa di pozzetto ispezionabile per distribuzione esterna
con coperchio in ghisa lamellare perlitica classe B idonco per il
passaggio di traffico pesante, resistenza 125 Kn. Fornitura e posa in
opera di pozzetti in calcestruzzo vibrato, posto su letto di posa in ¢ls,
Rek 300, completo di chiusine camabile in ghisa con scritla

200,00

200,00

0,00

1,00

1,00

220,00

220,00

150,00

150,00

61,00

0,00

17500,00

3,40

4,00

12°200,00

0,00

1°500,00

748,00]

600,00

A RIPORTARE

bl
160°003,21

~ COMMITTENTE: Capoequadri Carlo ¢ Giacomo
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MNume.Ord.
TARIFFA

DIMENSIONI

DESIGNAZIONE DEI LAVORI

par.ug.

Tung.

larg,

H/peso

I
IMPORT]

Quantii

unitario TOTALE

RIPORTO

1607003,21

35/34
18.08

36/35
18.15

37736
18.10

38/37
18.13

|'Esecuzione di collegamento dal corpo illurninante installato sul palo

illuminazione pubblica, nel prezzo & altresi compreso lo scavo a
sezione obbligata, i1 rinfianco in caleestruzzo magro ¢ quanto altro
occorre per dare il lavoro finito a perfetta regola d'arte.

Nota: La Fornitura e la posa in opera dei pozzetti di distribuzione
eletirica dovrd essere concordata con la direzione dei lavort,
PRIMA di imiziarei lavori.

-Dimensioni interne cm. 40x40x40h

10,00

SOMMANO cadauno

Purnto luce

alla morsettiera posizionata allinterno delto stesso palo realizzato
con cavo multipolare con guaina flessibile in rame ricotto, isolato in
gomma EPR ad alio modulo ¢ guaina in PVC speciale, qualita Rz
non propagante Fincendic a norma CEI 20-22 I ¢ marchio IMQ a
contenita emissione di gas corrosivi a norme CEI 20-37 1, sigla di
designazione FG70-R. Sezione 3G2,5mmyq.

Tutte Jo opere compiute devono essere fornite complete di ogi
accessorio necessario per dare il lavoro finito a regola darte e
perfettamente funzionante.

8,00

SOMMANOQO cadauno

Spostamento di palo troncoconico esistente costitnito da fusto
troncoconice diritto a sezione circofare,completo del pozzetta, deil’
asola per passaggio cavi, asola per morsettiera, morsettiera di classe
I opportunamemte allacciata allimpiants con cave FGTO-R e
dispositivo per messa a terra. Compreso plinto di fondazione
B0x80x100 em. con cemento del tipo Rck 350. Complete di
wbazione centrale di alloggiamento del palo in acciaie del diametre
di 20 cm, e di quant'alre accessorio per dare i1 lavoro finito a regola
dazte, :

2,00

SOMMANO cadauno

Forniturz e posa in opera di corpi illuminanti marca DISANO
madello Volo Pawer LED- diffondente con lenti ellittiche. Corpo
completo di telaio in alluminio pressofuso, con diffucore in vetro
temperato piano di protezione spessore Smm resistente algli shock
termici e agh urti vemiciato con polvere poliestere colore prigio
grafitc e vernice argento sabbiato, sesistente alla corrosione e alle
nebbie saline,

Equipaggiato con 48 moduli 1.2W cad 82im-4000K 57.6W di
ultima generazione (350A), con lenti a due pradazioni 120°x80°,
avente un rendimento totale prossime al 100%

area giochi *4,00

SOMMANO cadauno

Fomitura e posa in opera di palo troncoconico costituito da fusto
trancoconico diritto a sezione circolare, ottenuto mediante tubo
trafilato, zincatoa caldo, 1o spessore dell'acciaio dovra essere di mm
6, la paric sommitale del palo dovr avere un diametro di mm 80.
Acciaio di qualith §235JR UNT EN 10025. Altezza totale fuori terra
9.0 m, altczza interrata 0.8 m, diametro base 128 mm, Completi di
asola per passaggio cavi, asola per morsettiera, morsettiera di classe
1 opportunamente allacciata allimpiante con cave FG7O-R e
dispositive per messa a temra. Compreso plinto di fondazione
80x80x100 cm. con cemenio del tipo Rck 350. Completo di
tubazione centrale di alloggiamento def palo in acciaio del diametro
di 20 cm, e di quantaho accessorio per dare il lavore finito a regola)
d'arte. :

10,00

10,00

8,00

8,00

2,00

2,00

4,00

4,00

90,01 900,10

25,00 200,00

400,00 800,00

300,00 1°200,00

A RIPORTARE

1637103,31

COMMITTENTE: Capoquadri Carlo e Giacomo

v
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DIMENSIONI IMPORTI

DESIGNAZIONE DEILAVORI — I Quantiti .
parug. | lung. larg. H/peso unitaro TOTALE

Num.Qrd.
TARIFFA

RIPORTQ 163710331

6,00 6,0[)I

SOMMANO cadauno 6,00 370,03 27220,18

39 /38 Fomitura e posa in operz di palo troncoconico costituito da fusto
18.14 troncoconico diritte a sezione circolare, ottenuto mediante fubo
trafilato, zincatoa caldo, lo spessore dell'acciaio dovra essere di mm
6, la parte sommitale del palo dovra averc un diametro di mm 80,
Acciaio di qualita $235JR UNIEN 10025. Altezza totale fueri terra
3.0 m, altezza interrata 0,8 m, diametro base 128 mm. Completi di
asola per passaggic cavi, asola per morsettiera, morsettiera di classe
I opportunamente atlacciata allimpianto con cave FG7O-R e
dispositivo per messa a terra. Compreso plinto di fondazione
80x80x1(00 cm. con cemento del tipo Rck 350, Completo di
tubazione centrale di alloggiamento det palo in acciaio del diametro
di 20) cm, e di quant'alro accessorio per dare il lavore finito a regola
d'arie.

4,00 4,00

SOMMANO cadauno 4,00 350,00 1°400,00

40/39 Fornitura € posa in opera di picchetio in Fe-Zn di dimensioni
18.16 5x50x50 mm di lunghezza 2 m, compreso bulloni in acciaio inox
per collegamento, in pozzetto di cemento vibrato untilizzato per Ia
distribuzione, installazione di cartelle di segnalazionc.

5.00 5,00

SOMMANO cadauno 5,00 40,00 200,00

4|41 /40 Fopnitura ¢ posa in opera di corda di rame nuda  di sczione 33

i{|18.17 mng che collegherd i picchetti di terra,
1 10,00 10,00

SOMMANO m ) 10,00 4,10 41,00

42741 Farnitura ¢ posa in opera di conduttore NO7V-K giallo verde di
18.18 varie sezione per la realizzazione dei conduttori di protezione,
avenle grado di isolumento pari o superiore a 4000 V/A. - Sez. 6
mmgq

210,00 210,00

SOMMANO m 210,00 1,35 283,50

43742 Puntj di allacciamento

18.09 - Allaceio fotocellula murale per sensore crepuscolare compreso
costo fotocellula (come da planimetria)

Tutte le opere compiute devono essere fornite complete di ogni
accessorio necessario per dare il lavoro finito a regola d'arte ¢
perfettamente funzionante,

2,00 2,00

SOMMANO cadauno 2,00 35,00 70,00

44743 Fomititra e posa in opera di corpo illuminante con tecnologia a LED
18.19 per Pilluminazione stradale defla AEC.

La struttura dell’apparscchio ¢ costituita da un  telaio inferiore in
pressofusione di alluminio, spessore medio 3.5 mm con funzione
portante a supporto dei gruppi eletirico e ottico avente forma
ovoidale dim. 730 x 370 mm h=115 mm. Telaio munito di sistema
di dissipezione in aria realizzato con alette di altezza 35 mm e
distanziate di 20 mm che scambiano il calote prodotto dal corpo
illuminante con lambiente esterne in modo da mantenere la
temperatura di giunzione del LED tale da parantire vna durata
‘miuilna di 70000 ore LMEO alla temperatura ambiente di 25°C.

: A RIPCRTARE [ -| 1677317,99

* COMMITTENTE: Capuoquedn Carlo e Giacomo
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DIMENSIONI IMPORTI |

DESICNAZIONE DEILAVORI = Quantith
par.ug. fung. larg. H/peso unitafiy TOTALE

Num.Ord.
TARIFFA

RIPORTO | 1677317,99

La parte infedore det telaio perfettamente piana & adibita al
fissaggio delle cftiche e delle sorgenti luminose. Copermra
superiore avente solo funzione estetica realizzata in lastra di
alluminio spessore 15/10 imbutito e stampato; & dotata di apposite
asolature per permettere lo scambio di aria con I'esterno.

Lattacco & realizzato in alluminio pressofuso ed 2 predisposio per
un diametro del palo di 60 - 70 - 76 mm,

Telaio smunito di clip di sicurezza per evitare la caduta accidentale
del vetra.

Apparecchio completo di filtro di scambio aria interna.

Oitica asimmetrica stradale composta da 3 moduli da 9 led per un
totale di 27 LED priva di lenti in materiale plastico esposte. Flusso
luminoso iniziale dell’apparecchio: 3750 1m. )

1 rilevamentn fotometrico e’ conforme alle norme UNT EN 13(32-]
e IES LM 79-08.

Classificazione secondo ja norma CEI EN 62471:2009-2 “sicurezza
foto-biclogica delle lampade e sistemi di [fampade™: categoria
EXEMPT GROUP con certificazione di ente terzo,

Emissione fotometrica “cut-off” conforme alle leggi regionali per
I'inquinamento luminoso e alla mormativa UNI EN 13201. 1
modulo ottico base & composto da 9 riflettord, uno per ciascun led,
atto ad ottimizzare il flusso luminose.

E' realizzato in policarbonato autoestinguente classe VO tramite
stampaggio termoplastico e successiva metallizzazione soticvuoto
ad elevata efficienza con strate di trattamento protettivo.

Schermo di chiusura realizzato con vetro temperato piane spessore
4mm di elevata trasparenza con serigrafia decorativa, grado di
resistenza agh urti IKOQ9, fissato al telaio tramite sigillante
siliconico.

Sorgente luminosa costituita da LED ad alta efficienza (130 /W -
350mA - Tamb=25°C) con temperatura di colore 3950K. [ LED
sono disposti su circuiti stampati realizzati con uno strate di
supporto in alluminic, strate di isolamento ceramice e strato
conduttiva in rame, spessore totale di 1,6 mm. ,
Tra la parte dissipativa e il circuite Led & applicato una strato di
materiale termo~conduttivo atte a migliorare Ja continuitd termica
tra le parti,

Cablaggio composto  da  alimentatore elettronico monocanale in
clagse di isolamento 2 e marchio ENEC , alloggiato alf*interno del
vano cablaggio su piastra facilmente estraibile.

Alimentazione 220-240 V - 50/60 Hz - fattore di potenza >0.9 (a
pieno carica), corrente di alimentazione led a 525 mA con
protezione termica, protezione contro il corto circuito e contro le
sovratensioni.

illuminazioe stradale *6,00 6,00

SOMMANO cadauno 6,00 55000 37300,00

reti (Cat 7}

45 /44 Esecuzione di impianto "ACQUEDOTTO" secondo le prescrizioni
7.6 defl'ente gestore comprensivo del collaudo ¢ di quantalire a rendere
il titolo finito a regola d'arte.

1,00 1,00

SOMMANO a corpo 1,00{ 107000600 10°000,00

46 /45 Bsecuzione di impianto "Linea Telefonica" secondo le prescrizioni
7.7 dell'ente gestore comprensivo del collaudo e di quantaltro a rendere
il titolo finito a regola d'arte.

1,00 1,00

SOMMANOQ a corpo, 1,00| 800000 81900,00

47146 Esecuzione di impianto "GAS-METANQ" secondo le prescrizioni i
I8 dell'ente gostore comprensivo del collavdo e di quantaltro a rendere ' ' ;

A RIPORTAREI J 188617,99

COMMITTENTE: Capoquadn Curlo e Giacemo



pag. 11

Num.Ord DIMENSIONI IMPORTI
TARiFFA DESIGNAZIONE DEILAVORI Quantita
par.ug. tung. larg. Hipcso unitario TOTALE
RIPORTO ‘ 188617.99
il titdo finito a regola d'arte.
1,60 1,00
SOMMANO a corpa 1,000 127000,00 12°000,00
43/ 47 Esecuzione di impianto "FORNITURA RETE ELETTRICA"
79 secondo ¢ prescrizioni dell'ente gestore comprensivo del collaudo e
di quantaltro a rendere il titolo finito a regola darte.
1,00 1,00
SOMMANO A corpoe 1,00 127000,00 12°000,001
Parziale LAVORI A MISURA euro 212617,99
TOTALE euro 212°617,99

A RLPORTARE‘

* COMMITTENTE: Capoquadri Carlo e Giacomo
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- IMPORTI
Nup.Ord. - -
TARIEEA DESIGNAZIONE DEI LAVORI
TOTALE
RIPORTO
Riepil SUPER CATEGORIE
[L4]4] <nessuna> 21261799
Totale SUPER CATEGORIE euro 21261799

A RIPORTARE

COMMITTENTE: Capoquadd Carlo e Giacoma
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_ IMPORTI
T DESIGNAZIONE DE] LAVORI —
i TOTALE
RIPORTO
Riepiloge CATEGORIE
00] Varie 4°215,00
ooz Scavi e demplizioni 1175195
003 Costruzioni 8262278
D04 pavimentazioni 38786,25
005 fognatura 19°779,23
006 impianto elettrico 134632,78
007 reti 42°000,00
Totale CATEGORIE euro 212617,99

A RIPORTARE

T COMMITTENTE: Capoquadri Carlo & Giacomo
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IMPORTI
?:gigz‘:\' DESIGNAZIONE DEFLAVORT ——
TOTALE
RIPORTO
Riepilogo Struttural J)

M LAVOR] A MISURA euro 212761799
M:000 <nessuna> euro 212617,99
M:000.001 VYarie euro 4°215,00
M:000.002 Scavi e demolizioni euro 11751,95
M:000.003 Costnizioni euro 82°622,78
M:000.004 pavimentazioni enro 3B786,25
M:000.005 fognatura euro 19°779,23
M:000.006 impianto elettrico euro 13°462,78
M:000.007 reti eurn 427°000,00

TOTALE euro 212°617,99

San Miniato, 12007/2013
It Tecnico

Architetto Massimiliano Dani

A RIPORTARE

COMMITTENTE: Capogquadri Carle e Giacome {'Computo pdr approvato regione corretto' {(X\Computi PRIMUS\capoquadri) v.1/48]
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Convenzione Urbanistica relativa a piano particolareggiato di iniziativa MR
: L =

i [ok

. . e s . o . LOER
privata per il recupero del complesso edilizio fattoria La Favorita in Via e
& 2

Tosco Romagnola Est a La Scala e Dedificazione delle aree di \;D- -

v

completamento residenziale in Via Covina, con contestuale variante al RU i P
H )
LI

questo atto autorizzato in virtd del Decreto del Sindaco del Comune di San Miniato in

REPUBBLICA ITALIANA :
L’anno , addi de! mese di , avanti al softoscritto Q)
Ufficiale Rogante Doitor notaio in , distretto di :f;?
con studio in , E’f.:
senza |’assistenza di testimoni avendovi le parti, d’accordo, espressamente rinunziato. %2 "

SONO PRESENTI :§ H%:,

- BOVA ANTONINOQ, nato a Pontedera il 26/01/1957, domiciliato per la carica presso Ci'f 0
Ia sede del Comune, nella qualitd di Dirigente del Settore Pianificazione del Territorio % ‘:;
¢ Attivitd Produttive e quindi legale rappresentante del COMUNE DI SAN MINITATO, ‘ g
con sede in San Miniato, via Vittime del Duomo n.8, codice fiscale 82000250504, a 9 %t

data 31/12/2010 n. 18, che in copia conforme si allega a questo atto sotto la lettera “A>

¢ della Determinazione de] Responsabile del Settore Pianificazione del Territorio e

Attivita Produttive in data 0. , che in copia conforme si allega

a questo atto sotto la lettera “B”, nel prosieguo chiamato “Comune”;

CAPOQUADRI CARLQ, nato a Firenze (FI) il 21 Settembre 1931, residente in

San Miniato Basso, Via Tosco romagnola Est. n°1009, codice fiscale CPQ CRL

J1P21 D612G e CAPOOUADRI GIACOMOQ, nato a San Miniato (PI) il 10

Aprle 1990, residente in San Miniato Basso, Via Tosco Romagnola Est,




1n°1009, codice fiscale CPQ GCM 90D10 1046D di sepuito nominati nel presente

atto anche “Proponenti”, dell’identitd personale delle parti costituite Io Notaio sono

certo. Le stesse mi chiedono di ricevere il presente atto con il quale convengono quanto

SEgue.

PREMESSO

a) che il Comune @& dotato di Piano Strutturale approvato con delibera del

Consiglio Comunale (D.C.C.) n. 15 del 21.03.2005, esecutiva, pubblicata sul

Bollettino Ufficiale della Regione Toscana (B.U.R.T.) del 27.04.2005, n. 17,

successivamente modificato con variante approvaia con D.C.C. n. 73 del

19.10.2006. esecutiva., pubblicata sul B.U.R.T. del 29.11.2006. n. 48;

b) che 1] Comune ¢ dotato di Regolamento Urbanistico approvato con D.C.C. n.

36 del 21.04.2008, esecutiva, pubblicata sul BURT del 28.05.2008. n. 22, e

rettificato per errori materiali con D.C.C. n. 50 del 24.06.2008 ¢ n. 68

dell’8.10.2008, esecutive, successivamente modificato con sette varianti

parziali approvate con D.C.C. rispettivamente con deliberazione n. 103 del

27.10.2009 (variante n. 1), n. 104 del 27.10.2009 (variante n. 2), n. 105 del

27.10.2009 (variante n. 3}, n. 106 del 27.10.2009 (vaﬁante n. 4), n. 107 del

27.10.2009 (variante n. 5), n. 7i del 29.09.2010 (variante n. 6) e n. 92 del

29.11.2010 (variante n. 7), n. 46 deil 31.05.2012 (variante n. 8) e n. 47 del

31.05.2012 (variante n. 9) esecutive.

¢) che gli immobili di cui alla presente convenzione hanpo una superficie territoriale

totale di mq 14998 15505 e sono catastalmente identificate come di seguito indicato:

- le particelle interessate dalla lottizzazione e dalla viabilitd esistente di proprieta

dell'amministrazione comunale sono: foglio di mappa n°20 part. 107, 111, 494, 565

L)




{porzione), 502, 495, 496, 566 (porzione),olire le fasce demaniali destinate a strade;

d) che con D.C.C. n, del ¢ stato adottato il suddetto Piano

attuativo ai sensi dell’art. 69 deila L.R. Toscana n.1/2005 adottando altresi,

contestualmente, la variante n. 8 al Regolamento Urbanistico ai sensi dell’art. 18 stessa

legge;

e) che il piano attuativo & stato pubblicato sul B.U.R.T. dal al
, in seguito ai quali non sono pervenute osservazioni (sono pervenute

n. osservazioni);

) che con D.C.C. n. del & stato approvato il suddetto Piano

attuativo ai sensi dell’art. 69 della L.R. Toscana n.1/2005 approvando altresi,

contestualmente, la variante n° 8 al Regolamento Urbanistico ai sensi dell’art. 18 stessa

legge:;

4

S1 CONVIENE E SI STIPULA QUANTO SEGUE

ART. 1- OBBLIGO GENERALE

1.1. I proponenti si impegnano ad assumere gli oneri ¢ gli obblighi che seguono,

precisando che il presente atto € da considerarsi per loro vincolante in solido fino al

loro completo assolvimento attestato con appositi atti deliberative o certificativi da

parte del Comune ai sensi della presente convenzione.

1.2. E' esclusa la prova dell'avvenulo assolvimento mediante comportamento

concludente del Comune, tolleranza o silenzie di quest'ultimo, fatto salvo il caso in cui

all'articolo 13.2 o il ricorso ai procedimenti di cui all'articolo 16.

ART. 2 - DISPOSIZIONI PRELIMINART

2.1. Tutte le premesse fanno parte integrante delta convenzione.

2.2. 1 proponenti sono obblipati in solido per sé e per loro aventi causa a qualsiasi titolo




sino al verificarsi delle condizioni di cui al comma 2.3. Si deve pertanto intendere che

in caso di alienazione, parziale o totale, delle aree oggetto della convenzione, gli

obblighi assunti dai proponenti con la presente convenzione si trasferiscono anche agli

acquirenti e ¢id indipendentemente da eventuali diverse o contrarie clausole di vendita,

le quali non hanno efficacia nei confronti del Comune ¢ non sonc opponibili alle

richieste di quest'uliimo, sino al verificarsi delle condizioni di cui al comma 2.3.

2.3. In caso di trasferimento le garanzie gia prestate dai proponenti non vengono meno

€ non possono essere estinte o ridotte se non dopo che le successive aventi causa a

qualsiasi titolo abbiano prestato a loro volta idonee paranzie a sostituzione o

integrazione.

ART. 3 - TERMINI PER GLI ADEMPIMENTI

3.1. Tutti i termini previsti dal presente articolo decorrono dalla data della formale

stipula della presente convenzione.

3.2, Nel caleolo dei termini di cul ai comma 3.3, 3.4 e 3.7, non sono considerati ritardi

imputabili al Comune.

3.3. Le opere relative alla viabilitd devono essere ultimate entro il termine massimo di

3 {tre) anni dalla data di affidamento delle opere stesse salvo quanto previsto nel

comma 3.7.

3.4. La realizzazione del solo tappetino di usura delle strade pubbliche e di uso

pubblico pud essere differita fino all'ultimazione degli edifici previsti all'interno del

piano attuativo, fermo restando il termine ultimo e inderogabile di cui al comma 3.7.

3.5. In ogni caso tutte le opere di urbanizzazione primaria di cui all'articolo 4 devono

gssere Iniziate prima del rilascio di qualsiasi atto di assenso relativi agli interventi

previsti dal piano attuativo, almeno per il tratto al servizio del singolo intervento. La




realizzazione delle predette opere di urbanizzazione primaria deve avvenire con

regolaritd e continuita prima della costruzione o contestualmente alla costruzione degli

edifici serviti dalle opere stesse. Nessun atto di assenso pu0 essere rilasciato se non sia

iniziata 1'esecuzione delle opere di urbanizzazione descritte al servizio dell'intervento

richiesto.

3.6. 11 grado di avanzamento delle opere di urbanizzazione primaria di cui all'articolo 4

e delle opere di allacciamento della zona ai pubblici servizi di cui all'articolo 6, deve

avvenire in modo da assicurare la piena funzionalitd e agibilita degli edifici prima deila

utilizzazione di questi. Nessun edificio pud essere usato o ritenuto agibile qualora sia

carente di une o piu d'uno dei servizi pubblici garantiti dalle opere di urbanizzazione

primaria di cui all'articolo 4.

3.7. In ogni caso, fermi restando i termini diversi e specifici previsti dalla presente

convenzione, tutti gli adempimenti prescritti da questa, non altrimenti disciplinati,

devono essere eseguiti e ultimati entro il termine massimo di 10 (dieci) anni dalla data

di stipula della presente convenzione. Entro lo stesso termine i proponenti devono aver

conseguito I'ottenimento degli atti di assenso o presentato le demunce di inizio attivitd

per la completa edificazione degli interventi previsti dal piano attuativo,

3.8. La cessione della proprieta delle aree per le urbanizzazioni, nonché delle aree per

attrezzature e servizi pubblici, in forma gratuita a favore del Comune, deve avvenire a

semplice richiesta di quest'ultimo, comunque non oltre quattro mesi dall'wltimazione

delle opere & non oltre il termine di cui al comma 3.7. La cessione della proprieta delle

opere di urbanizzazione realizzate dai proponenti, in forma gratuita al Comune,

avviene contestualmente alla cessione delle aree di cui al presente comma.

ART. 4 - OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA




4.1. 1 proponenti assumono a proprio totale carico gli oneri per la esecuzione delle

opere di urbanizzazione primaria, cosi come evidenziale sugli elaborati del progetto di

piano attualivo, che saranno meglio precisate nel progetto di cui all'articolo 8.2, e di

seguito descritte:

a.]) strade veicolari, sia quelle previste dallo strumento urbanistico generale che quelle

previste dal piano attuativo;

a.2) percorsi pedonali e marciapiedi;

b.1) spazi di sosta e di parcheggio;

c.1) fognature per acque nere;

¢.2) fognature per acque meteoriche con rete raccolta acque siradali;

¢.3) allacciamento e recapito delle fognature di cuil ai punti c.1) ¢ ¢.2) nelle reti di.

fognatura pubblica esistente;

d.1} rete idrica per 1'acqua potabile;

e.1) rete di distribuzione del gas metano;

e.2) rete di distribuzione dell’energia elettrica;

e.3) cavedi multiservizi ¢ cavidotti per 1] passaggio di reti di telecomunicazioni

predisposti anche per la rete di cablatura telematica ai sensi dell’articolo 16, comma 7-

bis, del D.P.R. n. 380/2001.

f.1) rete di pubblica illuminazione completa di punti luce;

¢.1) spazi a verde atirezzato;

4.2, Le potenzialitd minime dei servizi a rete devono essere distribuite razionalmente;

in ogni caso, la loro distribuzione tra le diverse unitd immobiliari ¢ esclusiva

responsabiliti dei proponenti ¢ il Comune & esonerato da ogni responsabilitd o

competenza al riguarde. Ogni maggiore richiesta di potenze o capacita che si rendesse




necessaria nel futuro & sempre a carico del proponenti o del singoli utilizzatori,

comunque estranea alle obbligazioni del Comune.

4.3. Le opere di urbanizzazione sono eseguite nel rispetto delle normative tecniche di

settore e, in ogni caso:

4.3.1. tutte le opere relative ai servizi a rete devone essere eseguite nel rispetto della

normativa tecnica di seftore;

4.3.2. le opere inerenti 1} ciclo delle acque, dall'approvvigionamento idrico fino al

recapito finale degli scarichi liquidi di qualsiasi genere, devono essere conformi alle

disposizioni di cui agli articoli da 73 a 105, e agli allegati 4, 5 e 6. del decreto

legislativo 3 aprile 2006, n. 152, nonché delle altre norme attuative da questo

richiamate,

4.4, 1 proponenti assumono inoltre a proprio totale carico gli oneri per la esecuzione

delle seguenti opere complementari, afferenti le opere di urbanizzazione primaria di cui

al presente articolo:

4.4.1. per ogni servizio tecnologico, almeno up idonec allacciamento predisposto per

ogni lotto, in conformita ai vigenti regolamenti comunali e alle vigenti convenzioni per la

gestione dei servizi pubblici a rete, dimensionato adeguatamente in relazione alla

potenzialitd edificatoria assegnata a ciascun lotto e predisposto per l'installazione di un

contatore per ogni servizio pubblico;

4.4.2. segnaletica stradale, verticale e orizzontale, ed eventuale segnaletica luminosa;

4.4.3. anuole, degli spartitraffico e delle altre aree verdi o comunque piantumate;

4.4.4. allacciamento autonomo con punto di consegna per {a pubblica illuminazione in

modo da rendere possibile l'erogazione del servizio a soggetii diversi;

4.5.1. dovra essere prodotta dichiarazione, da parte del fecnico progettista, circa la




verifica idraulica della sostenibilitd del maggior carico di portata della condotta fognaria

e del fossato di scolo, finitimo alla condotia, di recapito delle acque provenienti dalle

superfici urbanizzate di cui trattasi. la verifica del fossato di scolo dovra essere eseguita

per la lunghezza del fossato sino al recapito nel capofosso principale. Tale dichiarazione

da allegare all'atto convenzionale che verrd stipulato con il Comune, dovra essere

corredata da planimetria dell'areale indagato.

4.5.2. dovra essere eseguita, a cura e spese del nchiedente, contestualmente alla

realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria di cui traftasi, e comunque prima

della messa in funzione della condotta fogmaria acque meteoriche, nel caso in cui la

verifica idraulica di cui sopra indicata concludesse con la necessitd di provvedere ad

interventi di adeguamento e/o eliminazione strozzature nella sezione di deflusso, a valle

dell'imbocco _della _nuova condotta, la escavazione, ripulitura, ricalibratura ed

eliminazione delie interferenze non congruenti con le sezioni teoriche di scolo, per 1)

tratto necessario e sufficiente a garantire lo scolo a gravita della condotta fognaria delle

acque meteoriche dall'uscita della tubazione sino al colatore campestre di recapito, con

verifica della funzionalitd di scarico di quest'ultimo.

ART. 5 - OPERE DI ALLACCIAMENTO DELLA ZONA Al PUBBLICI

SERVIZI

5.1. Gli strumenti di pianificazione o programmazione del Comune non prevedono la

realizzazione, il potenziamento o 1'esiensione di servizi pubblici a rete, comprese opere

di viabilita, diversi da quelle di cui all'articolo 4, funzicnali all'allacciamento del

comparto ai pubblici servizi. Le reti dei pubblici servizi, come comprovato da apposta

relazione tecnica approvata unitamente al pilano attuativo convenzionato, non

necessitano di estensioni, ampliamenti o potenziamenti funzionali all'allacciamento del




comparto.

5.2. Qualora durante il periodo di validita della presente convenzione si rendano

necessari gli interventi di cul al comma 1, per ragioni non imputabili al Comune, trova

applicazione 1’articolo 4.2. secondo periodo.

ART. 6 - OPERE DI URBANIZZAZIONE IN REGIME DI ESCLUSIVA

6.1. Per quanto attiene le opere di allacciamento della zona ai pubblici servizi di cui

all'articolo 5.1, i proponenti provvedono tempestivamente, e comunque entro trenta

giorni dalla sotioscrizione delta convenzione, a richiedere direttamente ai soggetti

esecutori, operanti in regime di esclusiva, la conferma o 1'aggiornamento dei

preventivi di spesa di loro competenza, in conformitd apli accordi preliminan e nel

rispetto dei requisiti progettuali, per 1'attrezzamento dell'intero comparto del piano

attuativo, unitamente alle indicazioni e alle prescrizioni tecniche necessarie per

1'esecuzione delle opere murarie di predisposizione. ] proponenti provvedono al

pagamento di quanto richiesto con le modalita e i tempi fissatt dai soggetti esecutori e

comungue in modo che le opere possano essere realizzate entro 1 termini prescritti della

presente convenzione,

6.2. Qualora per l'intervento dei soggetti esecutori in regime di esclusiva, si rendano

necessari preliminarmente o contemporaneamente dei lavori murari o diversi, lavori

accessori 0 qualunque altro adempimento, questi sono eseguiti ed assoltt con le stesse

modalitd previste per tutte le altre opere di urbanizzazione primaria.

6.3. Restano in ogni caso a carico dei proponenti, che ne devono tempestivamente

corrispondere 1'onere, eventuali maggiorazioni o aggiornamenti dei preventivi di spesa

di cui al comma 5.1, causati da ritardi imputabili ad inadempimento o negligenza degli

stessl proponenti o causati da maggiori e pill onerose esigenze non rappresentate in|




sede di progetto, ovvero da provvedimenti delle autoritd competenti emessi in forza di

legge.

ART. 7 - OPERE DA ESEGUIRSI QUALI OBBLIGAZIONI ADDIZIONALI

7.1. I proponenti assumono a proprio totale carico gli oneri per la progettazione ed

esecuzione delle opere addizionali, come evidenziate sugli elaborati del piano

attuativo, che saranno meglio precisate nel progetto di cui all’articolo 10.2 e 10.3 di

seguito deseritte.

ART. 8 - OPERE ESTRANEE AL REGIME CONVENZIONALE

8.1. Risultano estranee al regime convenzionale e pertanto da eseguirsi a cura e spese

esclusive dei proponenti a prescindere dalle obbligazioni derivanti della disciplina

urbanistica, le seguente opere;

8.1.1 eventuali strade a fondo cieco e relativi spazi di sosta in carreggiata, non previsti

come da cedere al Comune né da asservire all'uso pubblico, dal progetto esecutivo o dal

planivelumetrico, da chiudere con cancello o con barra mobtile prima dell'immissione sulla

strada pubblica o di uso pubblico:

8.1.2. passaggi ciclabili e pedonali afferenti alle singole utilizzazioni;

8.1.3 posti macchina interni ai lotti ancorché cbbligatori ai sensi delle vigenti disposizioni:

8.1.3. verde privato in genere. interno ai singoli lotti ancorché obbligatorio ai sensi delle

vigenti disposizioni;

8.1.4. illuminazione degh accessi, protezione e antomazione elettronica o meccanica degli

stessi;allaccio ed installazione dei contatori e delle altre apparecchiature inerenti le utenze

private.

8.2. Tali opere, ancorché estranee al regime convenzionale, sono eseguile

contemporancamente  all’edificio  principale comungue prima dell’ultimazione di

10




questo e della richiesta di ultimazione del medesimo.

ART. 9 - PROGETTAZIONE DELLE OPERE CONVENZIONATE

9.1. Con la stipula della presente convenzione 1 proponenti e il Comune danng

espressamente atto della congruitd, completezza e adepunatezza del progetto

preliminare, inlegranite il piano attmativo e approvato unitamente a questo, e del

progetto definitivo delle opere di cui agli articoli 4, 5, 6 € 7 con particolare riguardo al

computo metrico estimativo delle stesse opere redatlo utilizzando 1 prezzi unitari

dedotti in applicazione deghi articoli 89, comma 2 e 133, comma 8, del decreto

legislativo n. 163 del 2006 e relativo regolamento di attuazione.

9.2. Qualora per 1'appalic delle opere di urbanizzazione primaria 1 proponenti

intendano porre a base di procedura la progettazione definitiva oppure la progettazione

esecutiva, 1 predetti livelli di progettazione sono redatti da un progettista abilitato

individuato dagli stessi proponenti e a spese di questi ultimi.

9.3. Qualora per lappalto delle opere di urbanizzazione primaria i proponenti

intendano porre mn capo agli affidatari o aggindicatari la progetiazione esecutiva, il

progetto & redatto da tecnici progettisti abilitati e in possesso dei necessarl requisiti,

individuati dai concorrenti ai sensi dell'articolo 53, comma 3, del decreto legislativo n.

163 del 2006 e i relativi oneri sono a carico dei proponenti nell'ambito del contralto

d'appalto.

9.4. In ogni caso, prima dell'inizio dei lavori, la progettazione esecutiva delle opere

convenzionate, & presentata al Comune per ['ottenimento del permesso a costruire.

9.5. Gli elaborati costituenti la progettazione esecutiva di cui al comma 9.4 devono

essere formiti al Comune sia su supporto cartaceo che su supporto magnetico-

informatico, in un formato commerciale diffuso e_liberamente scambiabile ¢

It




convertibile, completo dei riferimenti alle singole proprieta frazionate ¢ ail capisaldi

catastali,

9.6. La progetiazione delle opere realizzate, da realizzare o da far realizzare a cura di

terzi concessionari, affidatari o gestori di infrastrutture pubbliche dei settori speciali o

titolari di diritti speciali o esclusivi costituiti per legpe, regolamento o in virtd di

concessione o altro provvedimento amministrativo di cui alla Parte Terza del Codice

dei contratti approvato con decreto legislativo 12 aprile 2006, n. 163, individuate

all'articolo 7, pud essere affidata, in assenza di specifici divieti imposti per legge o

regolamento, agli stessi soggett] concessionari, affidatari o gestori; il relativo onere € a

completo carico del proponenti; esse sono individuate ¢ disciplinate all'articolo 5. In tal

caso la progettazione esecutiva di cui al comma 9.4 deve tener conto delle opere di cui

al presente comma in termini di localizzazione, interferenza e interazione con le altre

opere di urbanizzazione, costi preventivati da sostenere.

9.7. Le spese tecniche per la redazione del piano attuativo e dei relativi allegati, per i

frazionamenti e le alire spese accessoric ad esse assimilabili, sono estranee alla

presente convenzione.

ART. 10 - AFFIDAMENTO ED ESECUZIONE DELLE OPERE DI

URBANIZZAZIONE PRIMARIA

16.1. Le opere di whbanizzazione primaria sono eseguite da un operatore economico

individuato dai proponenti.

10.2. Il contenute del contralto d'appalte ¢ del capitolato speciale d'appalto sono

liberamente determinati dai  proponenti, nel rispetto dei principi  generali

dell'ordinamento giuridico civilistico, compatibilmente con quanto disposto dagli

articoli 3 e 4 della presente convenzione,
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10.3. Le generalitd degli esecuiori delle opere di urbanizzazione primaria devono

essere comunicate al Comune in sede di richiesta del titolo abilitativo alla loro

esecuzione ¢ di presentazione della denuncia di inizio attivita.

10.4. La direzione dei lavori e il coordinamento per la sicurezza in fase di esecuzione

sono affidati e svolti da sogpetti abilitati liberamente individuati dai proponenti,

comunicati al Comune. L'onere per i servizi tecnici di cui al presente comma a

direttamente a carico dei proponentl.

10.5. Fanno eccezione le opere di cui all'articolo 6, realizzate, da realizzare o da far

realizzare a cura di terzi concessionari, affidatari o gestori di infrastrutture pubbliche

dei settori speciali o titolari di diritti speciali o esclusivi costituiti per legpe,|.

regolamento ¢ in virth di concessione o altro provvedimento amministrativo di cui alla

Parte Terza del Codice dei contratti approvato con decreto legislativo 12 aprile 2006, n.

163. Tali opere sono eseguite e dirette dai soggetti gia competenti in via esclusiva pur

rimanendo il relativo onere a completo carico dei proponenti.

ART. 11 - IMPORTI E GARANZIE PER L'ATTUAZIONE

DEGLI OBBLIGHI CONVENZIONALI

11.1. L'importo preventivato delle obbligazioni assunte dai proponenti, comprensive

degli omeri accessori, ammonta a euro { ), come risulta dai

quadro economico integrante il progetto di cui all'articolo 9. e approvato unitamente al

piano attuativo, comprensivo dei costi di costruzione da computo metrico estimativo

(separatamente per i lavori e per gli oneri per 1'attuazione dei piani di sicurezza di cui

all'articolo IOO del decreto legislativo n. 81 del 2008), I.V.A., spese tecniche per

direzione lavori e collaudo, nonché ogni altra obbligazione avente contenuto

economico patrimoniale.
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11.2. A garanzia degli obblighi assunti con la convenzione, 1 proponenti prestano

adeguata garanzia finanziaria per un importo non inferiore al 100% (cento per cento) di

quello previsto al comma 11.1, mediante garanzia fideiussoria bancaria (polizza

assicurativa) n. in data emessa da PEr_euro

con scadenza incondizionata fino alla restituzione dell'originale o di

equipollente lettera liberatoria da parte del Comune.

11.3. La garanzia non pud essere estinta se non previo favorevole collaudo tecnico di

tutte le opere e di regolarita di ogni altro adempimento connesso.

11.4. La garanzia & prestata con la rinuncia esplicita al beneficio della preventiva

escussione del debitore principale e non trova applicazione 1'articolo 1944, secondo

comma, del codice civile, nonché con la rinuncia espressa all'sccezione di cui

all'articolo 1957, secondg c¢omma, del codice civile. In ogni caso 1 proponenti sono

obbligati in solido sia tra di loro che con i loro fideiussori. La fidetussione é operativa e

soggetta ad escussione a semplice richiesta del Comune, senza necessitd di preventiva

diffida o messa in mora, col solo rilievo dell'inadempimento.

11.5. Ancorché la garanzia sia commisurata all'importo delle opere di cui al comma

11.1, essa & prestata per tutte le obbligazioni a contenuto patrimoniale, anche indiretto,

connesse all'attuazione della convenzione, da questa richiamate, comprese le mancate o

insufficienti cessioni di aree nonché pgli inadempimenti che possano arrecare

pregindizio al Comune, sia come ente territoriale, sia come soggetto iure privatorum,

sia come autoritd che cura il pubblico interesse. La garanzia copre alfresi, senza alcuna

riserva, 1 danni comunque derivanti nel periodo di manutenzione e conservazione a

cura dei proponenti di cui all'articolo 16.1, nonché [e sanzioni amministrative, sia di

tipe pecuniario che ripristinatorio ¢ demolitorio, irrogate dal Comune a qualsiasi titolo
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in applicazione della convenzione, divenute inoppugnabili e definitive.

11.6. Gli importi di cui al comma 11.1, devono essere adeguatamente documentati

prima del collaudo. Qualora sia documentato un costo inferiore, anche dopo che siano

stati assolti tutti gli obblighi convenzionali, Jo scomputo dagli oneri di urbanizzazione

di cul all'articolo 12.2, sard Hmitato al costo documentato e non a quello preventivato o

garantito di cmi ai commi 11.1 e 11.2 del presente arficolo. Qualora tale costo

documentato sia inferiore a quello commisurato all’incidenza delle spese di

urbanizzazione primaria determinato con deliberazione comunale ai sensi dell'articolo

120 della legge regionale n. 01 del 2005, entro la data de! ceollando devono essere

cotrisposti a conguaglio i maggiori oneri di urbanizzazione afferenti le edificazioni gia

autorizzate o comungue assentife,

ART. 12 - REALIZZAZI1ONE DEGLI INTERVENT]

12.1. Dopo la registrazione ¢ trascrizione della convenzione i proponenti possono

presentare le domande per ottenere i1 permessi di costruire per Pedificazione in

conformitd ai vigenti strumenti urbanistici nonché al piano attuativo, con particolare

riguardo alle norme di attuazione di quest'ultimo e alle norme della presente

gonvenzione.

12.2. 1l rilascio dei permessi di costruire dei singoli interventi ediiizi sono subordinati

al pagamento del contributo di costruzione di cui al Titolo VII della L..R.Toscana 01

del 2005 con le modalitd previste dalla normativa comunale e nella misura in vigore al

momento del rilascio degli stessi.

12.3. Gli oneri di urbanizzazione primaria non sone dovuti in quanto gid assolti con la

realizzazione delle opere di urbanizzazione ai sensi dell'articolo 10 fatto salvo guanto

previsto dall’art. 11.6.

15




ART, 13 - VARIANTI

13.1. E’ consentito apportare in fase di esecuzione, senza la necessita di approvazione

di preventiva variante al piano attuativo, modificazioni planovelumetriche che non

alterino le caratteristiche tipologiche di impostazione previste negli elaborati grafici e

nelle norme di attuazione del piano attuativo, non incidano sul dimensionamento

globale degli insediamenti e non diminuiscano la dotazione di aree per servizi pubblici,

di uso pubblico € a vincolo di destinazione pubblica.

13.2. Non sono considerate varianti ¢ pertanto sono sempre ammesse, purché siano

conformi al regolamento edilizio e, in particolare, alle norme di attuazione del piano

altuativo e ai criteri costruttivi ivi previsti:

13.2.1. 1'edificazione di volumi e di spazi con configurazione non radicalmente diversa|

dagli esempi descritti negli elaborati del piano attuativo, sempre nel rispetto delle

distanze legali;

13.2.2. 1edificazione in aderenza su lotti contigui interni al comparto, anche ai sensi

dell'articolo 9 del decrete ministeriale 2 aprile 1968, n. 1444,

13.2.3. lo spostamento dei passi carrai previsti nelle planimetrie del piano attuativo,

ferma restando la disciplina del nuovo codice della strada e del relativo regolamento di

attuazione, e a condizicne che non siano ridotti gli spazi pubblici o di uso pubblico gia

adibiti a parcheggio, verde o spazi di manovra.

13.2.4. la formazione di percorsi di penetrazione privati interni ai lotti.

13.2.5. lo spostamento, la soppressione, l'accorpamento, o la nuova iniroduzione di una

o pin dividenti tra i lotti, con la variazione del numero di questi ultimi, fatta salva la

non modificabilitd dell'ubicazione, della conformazione e dell'estensione delle aree

destinate all'uso pubblico.
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13.3. Le varianti eccedenti le ipotesi di cui al comma 13.2 ma non eccedenti le ipotesi

di cui al comma 13.1, devono essere esplicitamente autorizzate con atto d’assenso da

¢

parte del Comune.

13.4. Le variazioni non possono comportare, né espressamente né tacitamente, proroga

dei termini di attuazione della convenzione di cui all'articolo 3, salvo che c¢id non

dipenda da comportamenti del Comune.

ART. 14 - COLLAUDO DEL PIANOQ ATTUAT'IVO

14.1. Ultimate le opere di urbanizzazione € ogni altra obbligazione convenzionale, i

proponenti presentano al Comune una dichiarazione di avvenuta ultimazione: le opere

sono collaudate a cura del Comune e a spese dei proponenti che ne devono anficipare

I'onere a semplice richiesta del Comune medesimo entro i trenta giorni successive alla

stessa richiesta nella misura stabilita dalle vigenti tariffe professionali, olire aghi oneri

accessor ¢ connessi,

14.2. Fatlo salvo il caso della non collaudabilitd delle opere, qualora il Comune non

provveda al collaudo finale entro 3 (tre) mesi dalla dichiarazione di avvenuta

ultimazione delle opere, o non provveda alla sua approvazione entro i successivi 3 (tre)

mesi dall'emissione del certificato di collaudo, questo si intende reso in senso

favorevole, a meno negli stessi termini non intervenga un provvedimento motivato di

diniego.

14.3. Le operazioni di collaudo si estendono all'accertamento della presenza e

dell'idoneita della documentazione di cui al comma 14.6 del presente articolo e, se

necessari, della presenza dei collaudi tecnici e funzionali o delle certificazioni di cui

all'articolo 6.2. In difetie il Comune, previa diffida ai proponenti, pud provvedere

d'ufficio alla redazione di quanto mancante, anche avvalendosi di tecnici incaricati, a
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spese dei proponenti; tale adempimento resta obbligatorioc anche nel caso di

approvazione tacita del collaudo.

14.4. Per motivate ragioni pud essere disposto il collaudo parziale di un complesso

unitario di opere o di un sub-comparto autonomamente funzionale, a richiesia motivata

dei proponenti 0 a richiesta del Comune. In tal caso per ogni collaudo parziale si

procede con le modalitd di cui al comma 14.1. fermo restando che qualora il collaudo

parziale sta richiesto dal Comune per esigenze proprie quest'ultimo ne assume il

relativo maggior onere. Ai collaudi parziali non si applica la procedura del collaudo

tacito o dell'approvazione tacila del collaudo di cui al comma 14.2.

14.5. I1 collaudo di cui al presente articolo pud essere assorbito e unificato con il

collavdo delle opere di cui all'articolo 141 del decrelo legislative n. 163 del 2006,

relativo all'esecuzione dei contratti di cui all’articolo 10 della presente convenzione, a

condizione che siano prese in considerazione ¢ siano verificate tutte le obbligazioni

convenzionali.

14.6. Il collaudo di cul al comma 14.1, o la sua formazione tacita di cui al comma 14.2,

sono subordinati alla presentazione al Comune, dopo l'ultimazione dei lavori, dagli

glaborati “as built” che rappresentino esattamente quanto realizzato con particolare

riferimento alla localizzazione delle reti interrate, nonché da un piano di manutenzione

redatto in conformita alla disciplina vigente per i lavori pubblici a rete. In assenza di

tali elaborati i termini di cui al comma 14.2 restano sospesi.

ART. 15 - CESSION] E ASSERVIMENTT GRATUITI DI AREE AL COMUNE

15.1. Le aree per le urbanizzazione primarie saranno cedute in forma gratuita al

Comune a semplice richiesta di quest’ultimo, comunque non oltre i termini g3 previsti

dall’articolo 3.
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15.2. Le aree di cui al presente articolo sonc individuate nella Tav. 11 “Stato di

progetto - planimetria, aree da cedere al Comune”, allegata alla presente convenzione,

come segue:

15.2.1. con il colore celeste “Viabilitd pubblica” per una superficie complessiva di

circa 1868 mq.

15.2.2. con il colore azzurro “Aree per parcheggi” per una superficie complessiva di

circa 309 mq.

15.2.3. con il colore verde “aree spazi a verde e verde aftrezzato” per una superficie

complessiva di circa 1056 mq.

15.3. Le aree sono cedute libere da iscrizioni ipotecarie, trascrizioni e annotazioni

pregiudizievoli, da servitl passive apparenti e non apparenti, da usufrutti ed usi. da

oneri e gravami, vincoli di ogni specie.

15.4. La cessione delle aree & fatta senza alcuna riserva per cui sulle stesse il Comune

non ha alcun vincolo di mantenimento della destinazione e della proprietd pubblica

attribuite con il piano attuativo € con la convenzione; esso pud rimuovere o modificare

la destinazione e la proprieta nell'ambito del proprio potere discrezionale di

pianificazione e di interesse patrimoniale, senza che 1 proponenti possano opporre

alcun diritto o altre pretese di sorta.

15.5. I proponenti si impegnano, € a tal fine assumono ogni onere conseguente, alla

rettifica dei confini ¢ delle consistenze delle aree da cedere al Comune, gualora cid si

renda necessario in sede di collaudo a causa di errori o di approssimazioni verificatesi

in sede di attuazione: allo stesso fine assumono ogni onere per frazionamenti. rettifiche

di frazionamenti e atti notarili.

ART. 16 - MANUTENZIONE E CONSEGNA DELLE AREE E DELLE OPERE

19




16.1. La manutenzione e la conservazione delle aree e delle opere resta a carico dei

proponenti fino all'approvazione del collando finale, o, in assenza de!l collaudo per

inadempimento del Comune, fino alla scadenza dei termini di cui all'articolo 16,

comma 2,

16.2. Qualora il Comune abbia richiesto ed effettuato il collaudo parziale di cul

all'articolo 14.4 l'onere della manutenzione e della conservazione della parte collaudata

e trasferito al Comune medesimo.

16.3. Fanno eccezione alla disciplina di cut ai commi 16.1 e 16.2 gli intervenii

necessari alla riparazione, al ripristino, alla sostituzione o alla manutenzione delle

opere in tutto o in parte danneggiate o in altro modo manomesse dai proponenti o dai

loro aventi causa a qualsiasi titolo, anche in conseguenza del lavori di costruzione deglt

edifici autorizzati; tali interventi di riparazione, ripristino, sostituzione 0 manutenzione

devono essere effettuali tempestivamente dal proponenti; ferma restando ogni altra

azione a difesa dei propri diritti patrimoniali, per tali interventi il Comune pud

avvalersi anche della garanzia di cui all'articolo 11.

16.4. Fino all'approvazione del collaudo finale, o, in assenza del collaudo per

inadempimento de! Comune, fino alla scadenza dei termini di cul all'articolo 14.2, 1

proponenti devono curare 1'uso delle opere realizzate o in corso di realizzazione, con

particolare riguardo alla viabilitd ¢ alle opere connesse con questa, compresa

l'adeguata segnaletica ¢ le opere provvisionali e di prevenzione degli incidenti e degli

infortuni. nonché | provvedimenti cautelari relativi alla circolazione. Fino

all'approvazione del collando finale o fing alla scadenza dei termini di cui all'articolo

14.2, resta in capo ai propenenti ogni responsabilita derivante dall'uso delle predette

opere, compresa la circolazione, anche qualora le opere o le relative aree siano gia state
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trasferite al Comune.

16.5 Nel Piano di monitoraggio, predisposto ai sensi della Lr. 10/2010, dovra essere

indicato e quantificato le risorse, in relazione alle necessitd emerse dalle matrici di

controllo. Nel suddetto piano dovranno essere indicati i nominativi dei responsabili ed

1 rispettivi ruoli. I risultati del monitoraggio dovranno essere rilevati e comunicati

annualmente al servizio ambiente Vincolo idrogeologico e Beni Storici a decorrere

dalla data di approvazione della presente convenzione e fino a tre anni dal termine

dello stesso.

ART. 17 - CONTROVERSIE

17.1. La risoluzione delle controversie tra il Comune e i proponenti relative alla

presente convenzione sono attribuite alla giurisdizione dal Tribunale Amministrativo

Regionale per Ia Toscana.

17.2. La risoluzione delle controversie di natura contrattuale, che dovessero

eventualmente sorgere tra gli operatori economici esecutori delle opere di

urbanizzazione & disciplinata dal relativo capitolato speciale d'appalto.

ART. 18 - PUBBLICITA' DEGLI ATTI

18.1. ll progetto di piano attuativo a composto da:

18.1.1. relazione illustrativa e norme tecniche di attuazione;

18.1.2. Documentazione fotografica;

18.1.3. Elaborati grafici urbanistici:

- Tav. 1 “Estratto di mappa catastale, estratte di C.T.R., estratto di tav. 2b del RU

attuale e proposto, planimetria di progetto, aero fotogrammetria.”;

- Tav. 2 “Planimetria dello stato attuale con evidenziazione delle alberature esistenti’;

- Tav. 3 “Piante, sezioni e prospetti della villa e degli annessi”;
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- Tav. 4 “Planimetria con evidenziate le scoline campestri e i corsi d'acqua

- Tav. 5 “Schema della variante urbanistica™;

- Tav. 6 “Calcolo delle superfici lorde pavimentate esistent:.”;

- Tav. 7 “Individuazione delle superfici dei lotti di progetto.”;

- Tav. 8 “Planivolumetrico con individuazione dei lotti”;

- Tav. 9 “Schema delle tipologie edilizie™;

- Tav. 10 “Ipotesi progettuale di ristrutturazione della Villa Fattoria La Favorita™;

- Tav. 11 “Planimetria delle superfici di progetto con individuazione delle aree da

cedere.”;

- Tav. 12 “Planimetria della viabilita e dell'area a verde pubblici con indicazione degli

interventi previsti”;

- Tav. 13 “Sezioni e particolari tipo™;,

18.1.4. Propetto preliminare delle opere di urbanizzazione:

- Tav. 14 “Sezioni trasversali e longitudinale.”;

- Tav. 15 Schema progettuale delle reti di distribuzione™;

- Tav. 16 “Planimetria con evidenziate la segnaletica stradale, 1 percorsi preferenziali e

gli accessi carrabili™;

18.1.5. computo metrico estimativo delle opere di urbanizzazione;

18.2. Il progetio di piano attuativo € parte integrante e sostanziale della presente

convenzione; il Comune e i proponenti, in pieno accordo, stabiliscono che gli atti di cui

al punto 18.1 quali atti pubblici allegati alle deliberazioni di adozione ¢ approvazione e

[per tale motivo depositati negli originali del Comune, individuabili univocamente e

inequivocabilmente, non vengono allegati materialmente alla convenzione se non con

le seguenti eccezioni:
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18.2.1. Tav. 6 “Stato di progetto - Verifiche urbanistiche, aree da cedere al Comune™;

18.2.2. Tav. § “Stato di progetto - Planimetria dell’area di intervento quotata”;

18.2.3. relazione illustrativa e norme tecniche di attuazione;

18.2.4. computo metrico estimativo delle opere di urbanizzazione;

ART. 19 - SPESE

19.1. Tutte le spese, comprese le imposte e tasse, principali e accessorie, inerenti e

dipendenti, riguardanti la convenzione egli atti successive occorrenti alla sua

attuazione, come pure le spese afferenti la redazione del tipi di frazionamento delle

aree in cessione, quelle inerenti a rogiti notarili e ogni altro onere annesso e connesso,

sono a carico esclusivo dei proponenti.

ART. 20 - TRASCRIZIONE E BENEFICI FISCALI

20.1. | proponenti rinunciano ad ogni diritto di iscrizione de ipoteca legale che potesse

competere in dipendenza della presente convenzione.

20.2 1 proponenti autorizzano il signor Conservatore dei Registri Immobiliari alla

trascrizione della presente affinché siano noti a terzi gli obblighi assunti, esonerandolo

da ogni responsabilita.

20.3. Al fine della concessione dei benefici fiscali previste dafle vigente disposizioni di

legge in materia, si da atto che tufte le cessioni di aree e manufatti di cui al presenie

atto, sono fatte in esecuzione de]l Regolamento Urbanistico: trova altresi applicazione,

per quanto occorra, l'articolo 51 della legge 21 novembre 2000, n. 342 per cui le

cessione delle aree e delle opere di urbanizzazione di cui alla presente convenzione non

sono rilevanti ai fini dell'imposta sul valore aggiunto.
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COMUNE D] SAN MINIATO
Provincia di Pisa

Firmati all'originale:

11 Presidente
f.to MARZIA BELLINI

1l Segretario Generale
f.to RITA MILANESCHI

Copia conforme all'originale in carta libera per uso amministrativo
B4 con esclusione degli allegati dan. 2 an. 20 edan. 23 an. 31.
[] completa degli allegati

[l Fumgionario incarigato

San Miniato, 19/08/2013 onia Arf;

Il sottoscnito Messo Comunale atiesta che la presente deliberazione n. 55 del
01/08/2013, dichiarata immediatamente eseguibile, ¢ stata pubblicata al{'Albo Pretorio on line
in data odierna e vi rimarrd per 15 giorni consecutivi ai sensi € per gli effetti dell'art. 124,
comma 1, del “Testo Unico delle leggi sull’ordinamento degli Enti Locali” - TUEL.,
approvato con D. Lgs. 18.08.2000, n. 267 e successive modifiche ed integrazioni.

San Miniato, 19/08/2013 f.to IL MESSO COMUNALE

(Claudio Biasci)

Il sottoscritto Messo Comunale attesta che la preseme deliberazione n. 55 del
01/08/2013, dichiarata immediatamente eseguibile, ¢ stata pubblicata all'Albo Pretorio on line
dal 19/08/2013 al 02/09/2013 e che contro di essa non sono stati presentati reclami od

opposizioni

San Miniato, 13 SET 27013 fto IL MESSO COMUNALE

(C,achj,q Lo T )

Il sottoscritto Responsabile dell’Unitd Operativa “Segreteria Generale™ attesta che la
presente deliberazione n. 55 del 01/08/2013, dichiarata immediatamente eseguibile, &
divenuta esecutiva il 29/08/2013 decorso il decimo giorno dalla pubblicazione all'Albo Pretorio
on line, ai sensi dell'art. 134, comma 3, del “Testo Unico deile legei sull’ ordinamento degli Enti
Locali” - TU.EL., approvato con D. Lgs. 18.08.2000, n. 267 e successive modifiche ed
integrazioni.

San Miniato, 1 3 SFT. 2013 f.to TL. RESPONSABILE

(Sonia Arfaioli)

Copia conforme all'originale in carta libera per uso amministrativo
[ con esclusione degli allegati dan. 2an. 20 edan. 23 an. 31.

|1 completa degli allegati Il ionario indaridato -
onia Arfaifli

San Miniato,
an ato 1 3 SET. 2ﬂ13






