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1. Introduzione normativa e metodologica

Normativa di Riferimento:

LR 65/2014 — Norme per il governo del Territorio.

LR 10/2010 e s.m.ei. — Norme in materia di Valutazione Ambientale
Strategica, di Valutazione di Impatto Ambientale e di Valutazione di
Incidenza. La L.R. 10/2010 e s.m.ei. in merito alla Valutazione Ambientale
Strategica fa riferimento alla Dir. 2001/42/CEE e prevede la redazione del
Rapporto Ambientale cosi come definito all’Allegato | della stessa direttiva. Il
Procedimento di Valutazione Ambientale Strategica € contestuale e
parallelo alla adozione e approvazione della Variante al RU, ma costituisce
un processo separato volto a valutare la compatibilita ambientale della Variante
presentata ed, eventualmente, a condizionarla a prescrizioni per |l
raggiungimento della sostenibilitd ambientale, cosi come di seguito illustrato nel

dettaglio.

Le figure che intervengono nel processo di approvazione della Variante al

Regolamento Urbanistico ed alla relativa Valutazione Ambientale Strategica sono:

Estensore della Variante al RU, Arch. Alessandro Pasquini, su incarico della
proprieta.

Soggetto Proponente il Rapporto Ambientale di supporto alla redigenda
Variante al Regolamento Urbanistico: Arch. Alessandro Pasquini su incarico
della proprieta.

Responsabile del Procedimento della Variante al RU e del Rapporto
Ambientale Arch. Paola Dainelli, Responsabile dell'Ufficio Urbanistica del
Comune.

Autorita Competente ai sensi dell'art. 12 della L.R. 10/2010: Comitato Tecnico
di Valutazione Ambientale dell' Unione Comuni del Chianti, che esercita le
Funzioni di Autorita Competente in materia di V.A.S. in forma associata
nominato dalla Amministrazione Comunale;

Autorita Procedente ai sensi dellart.15 della L.R. 10/2010: Consiglio
Comunale di Castelnuovo Berardenga con il supporto dei propri uffici, del
soggetto proponente e dell'autorita competente per I'adozione e I'approvazione
della Variante al RU e del Rapporto Ambientale.

Autorita Garante dell’'Informazione e della Partecipazione ai sensi dell'art.
37 della L.R. 65/2014 e dell'art. 9 della L.R. 10/2010 Ing. Roberto Gamberucci.
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I Rapporto Ambientale, redatto ai sensi dellart 24 della LR 10/2010 e

dell’Allegato | della L.R. 10/2010, e il documento conclusivo del procedimento di

VAS ed in particolare:

a)

b)

f)

individua, descrive e valuta gli impatti significativi sull'ambiente, sul
patrimonio culturale e paesaggistico e sulla salute derivanti dall'attuazione
della variante in oggetto;

individua, descrive e valuta le ragionevoli alternative, alla luce degli
obbiettivi e dell'ambito territoriale della variante in oggetto, tenendo di con-
to di quanto emerso dalle consultazioni di cui alla fase preliminare ai
sensi dell'art. 23 della L.R. 10/2010;

concorre alla definizione degli obbiettivi e delle strategie della variante
al RU;

indica i criteri di compatibilita ambientale, le misure previste per impedi-
re, ridurre e compensare gli eventuali impatti negativi sull'ambiente, gli indi-
catori ambientali, di riferimento e le modalita per il monitoraggio;

da atto delle consultazioni di cui all'art. 23 della L.R. 10/2010 ed evidenzia
come sono stati presi in considerazione i contributi pervenuti nella fa-
se delle consultazioni;

individua qualsiasi problema ambientale esistente, pertinente alla va-
riante, ivi compresi, se presenti, quelli relativi ad aree di particolare rilevan-
za ambientale, culturale e paesaggistica, nonché i territori con produzioni

agricole di particolare qualita e tipicita.

La Variante al RU ai sensi della normativa regionale e nazionale vigente, ha

seguito I'iter procedurale di seguito illustrato:

FASE |

Il soggetto proponente ha presentato all' Amministrazione Comunale il
Rapporto Preliminare VAS redatto ai sensi dell'art. 23 della L.R 10/2010 e

s.m.ei. relativo alla Variante in oggetto contestualmente al Documento di

Avvio del procedimento redatto ai sensi ai sensi dell'art. 17 della L.R. 65 e
dell'art. 20 e 21 della Disciplina del PIT/PPR.
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FASE Il

L'Amministrazione Comunale, previa valutazione e condivisione di quanto
proposto dal proponente su incarico della proprietda, ha avviato, con
D.G.C.n.144 del 6.12.2017, il procedimento della Variante al RU facendo
propri sia il Documento di avvio del procedimento che il Rapporto preliminare
VAS di cui alla FASE I; il Responsabile del Procedimento, con il parere
dell'Autorita Competente per la VAS ha inviato il Rapporto Preliminare VAS,
assieme al Documento di Awvio del Procedimento della Variante, agli Enti per
I'espressione di pareri e contributi. Contemporaneamente il Responsabile
del Procedimento assieme al Garante della Comunicazione e della
Partecipazione hanno attivato forme d'informazione e partecipazione dei

cittadini, su quanto richiesto, al fine di recepire pareri e suggerimenti.

FASE Il

| contributi pervenuti a conclusione della FASE Il da parte degli Enti nella

fase delle consultazioni che il Rapporto Ambientale ha recepito sono:

1) Azienda USL Toscana Sud-est Dipartimento di Prevenzione: Prot.
2011 del 31/01/2018; si esprime un parere favorevole sulla fase
preliminare della VAS e si chiede:

a) che gli eventuali effetti ambientali siano valutati in modo esaustivo
compreso le eventuali misure di mitigazione;

b) che siano adottati gli accorgimenti per impedire o ridurre a livelli
accettabili inconvenienti per l'igiene ambientale;

c) che sia accertata la presenza nelle circostanze di pozzi privati per la
captazione di acqua destinata al consumo umano ai fini del rispetto della L.
152/2006 art. 94.

2) Soprintendenza Archeologica, Belle Arti e Paesaggio per le Province
di Siena Grosseto e Arezzo - Prot. 4056 del 12/02/2018; si chiede:

a) una verifica puntuale rispetto alle direttive 1.1,1.2,1.5,1.7,2.1,2.4 della
scheda d'ambito n.10 chianti del PIT/PPR,;

b) in merito al fabbisogno energetico di esplicitare quali interventi sono
previsti in riferimento all'utilizzo delle energie rinnovabili;

¢) una verifica di intervisibilita da e verso edifici di interesse culturale

nell'intorno panoramico del complesso oggetto di variante,se presenti;
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d) per quanto concerne la materia archeologica di approfondire la
conoscenza del sito data I'importanza storica dei luoghi.

3) Acquedotto del Fiora - Gestione Operativa Unita Pianificazione: Prot.
2769 del 13/02/2018; si ricorda che:
a) qualora gli interventi di trasformazione comportino incremento del
fabbisogno idrico si dovra richiedere parere per interventi idroesigenti.

4) Autorita di Bacino Distrettuale Dell’Appennino Settentrionale:
Prot.3153 del 20/02/2018:
a)non si rilevano limitazioni dettate dalle norme d'uso presenti nel Piano di
bacino;
b)non si ravvisano interferenze con il Piano di Gestione Rischio Alluvioni
(PGRA) né si rilevano previsioni ricadenti nelle aree PFE e PFME del Piano
Stralcio "Assetto Idrogeologico " del bacino del fiume Ombrone;
c)si evidenzia una incongruenza fra la banca dati trasmessa dalla Regione
Toscana e la perimetrazione delle aree G3 ai sensi del 53/R/2011, pertanto
si evidenzia un non adeguamento del PS ai contenuti e alle norme del PAI;
ai sensi dell'art. 24 delle norme di Piano le aree G3 dovrebbero coincidere
con le aree PFE.
d)Si invita inoltre ad evitare il deterioramento dello stato di qualita del
Fosso Ragnaia, attualmente in classe "buono" sia dal punto di vista chimico
che ecologico, al fine di non irterferire negativamente sul Torrente Arbia
Monte.

5) Regione Toscana - Ambiente e Energia-Settore Tutela della Natura e
del Mare: Prot.194998 del 10/04/2018; considerazioni:
a) il Rapporto Ambientale deve contenere anche un capitolo relativo alla
trattazione della biodiversita, in considerazione del fatto che la zona di
variante e definita nel PIT/PPR (Carta delle rete ecologica) "superficie
artificiale" e limitatamente ai suoi margini come "agrosistema intensivo" e
come " corridoi fluviali".
b) in merito alla disciplina d'uso della Scheda d'Ambito "10 Chianti" si
richiama l'obbiettivo 2 ed in particolare la direttiva correlata 2.5 "rigualificare

i contesti interessati da fenomeni di semplificazione della infrastrutturazione

ecologica e paesaggistica anche al fine di mantenere e recuperare le

direttrici di connettivitd ecologica”. A tal proposito si evidenziano i possibili

impatti:
1)sulla portata del torrente Arbia a seguito dellaumento del carico di

approvvigionamento idrico tramite pozzi in falda;
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2) sui corridoi fluviali dell'Arbia e degli affluenti, Campeta e Ragnaia, e

sulle specie tutelate dalla L.R. 30/2015, a seguito dellaumento della

portata degli scarichi;

3) sulla presenza negli edifici rurali di pregio storico e architettonico di

fauna andropofila (rifugi e/o siti riproduttivi di chirotteri e uccelli);

4) a causa della introduzione sulle sistemazioni a verde di specie

alloctone invasive;
c) il Rapporto ambientale deve pertanto verificare che la variante non
produca impatti negativi sulle componenti elencate ai punti bl), b2),b3),b4);
d) nelle sistemazioni a verde é vietata I'utilizzazione di specie vegetali non
autoctone o autoctone ma invasive (Ailanthus altissima, Carpobrotus,
Opuntia ficus indica, Amorpha fruticosa, Robinia pseudoacacia e
Eucalyptus). Negli interventi di consolidamento con ['utilizzo di interventi di
ingegneria naturalistica devono essere utilizzati ecotopi locali.

6) ARPAT — Area Vasta Sud — Dipartimento di Siena-Settore Supporto
Tecnico: Prot.6615 del 17/04/2018; considerato che la variante prevede
interventi di modesto ampliamento (ristorante, servizi, parcheggi) si
segnala:

a) di valutare i possibili impatti dovuti all'incremento di 'approvvigionamento
idrico e di smaltimento liqguami;

b) di mitigare gli impatti nelle fasi di cantiere in relazione alla tutela della
risorsa idrica, (scarichi, regimazione acque meteoriche,), della risorsa aria

(diffusione polveri), del clima acustico (rumori su ricettori sensibili presenti).

FASE IV

Il Responsabile del procedimento ha richiesto alla Regione Toscana la
convocazione della Conferenza di Copianificazione ai sensi dell'art. 25 della
L.R. 65/2014, in quanto trattasi di intervento di ampliamento e trasformazione
all'esterno del territorio urbanizzato; la Conferenza svoltasi in due fasi, si é

pronunciata favorevolmente in merito alla variante al RU.

FASE V

Sulla base dei contributi pervenuti (FASE 1ll) e del parere della Conferenza di
Copianificazione (FASE 1V) la Variante e il Rapporto Ambientale,
accompagnato anche da una Relazione di sintesi non tecnica, sono stati
adottati da parte dell'Autorita Procedente con D.C.C. n.76 del 17/09/2018;
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successivamente il Responsabile del Procedimento ha pubblicato sul BURT
n. 47 del 21/11/2018 la Delibera di Adozione della Variante al RU e del
Rapporto Ambientale ed ha messo a disposizione dell’Autoritd Competente
l'intera documentazione perché venisse pubblicizzata con le modalita previste
dal Garante dell'lnformazione e della Partecipazione ai fini della pit ampia

informazione e partecipazione.

FASE VI

A conclusione dei tempi di pubblicazione sul BURT e dell'invio agli Enti
competenti sono giunte le seguenti osservazioni/contributi:

- Dievole Spa, prot. 0001195/2019 del 21/01/2019: osservazione dei soggetti
proponenti la variante in cui viene richiesta, a seguito delle mutate esigenze
imprenditoriali, la possibilita di prevedere 18 P.L. (posti letto) senza muta-
mento della SUL prevista.

- Acquedotto del Fiora, prot. 12238 del 02/08/2019: viene ricordato quanto
gia espresso in fase di consultazione del Rapporto Preliminare Ambientale
VAS riconfermando le criticita emerse in particolar modo riguardo all’'ap-
provvigionamento idrico;

- ARPAT - Area vasta Sud — Dip. Siena, prot.12483 del 06/08/2019: viene
ritenuto che possa essere rilasciato nulla osta al documento di Rapporto
Ambientale V.A.S. ai sensi dell'art.24 L.R. n.10/2010 inerente la variante in-
dicando che nelle successive progettazioni e realizzazioni vengano valutate
mitigazione degli impatti sulle componenti ambientali (impatto acustico, ri-
sorsa idrica, diffusione delle polveri in cantiere, gestione dei rifiuti e terre e
rocce di scavo);

- Azienda U.S.L. Toscana sud est, prot.13023 del 20/08/19: relativamente
agli aspetti igienico sanitari di competenza viene espresso un giudizio sinte-
tico favorevole indicando che siano adottati tutti gli accorgimenti strutturali,
tecnologici ed organizzativi finalizzati ad impedire o ridurre a livelli accettabili
eventuali molestie e/o inconvenienti per I'igiene ambientale.

In questa fase e previsto I'esame dell'osservazione pervenuta da parte del
Responsabile del Procedimento e dell'Autorita Competente in accordo con
I'’Amministrazione comunale e la redazione da parte dell’ Autorita Competen-te
del Parere Motivato ai sensi dell'art. 26 della L.R.10/2010, contenente anche

indicazioni per eventuali modifiche alla Variante adottata.
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FASE VII

L'estensore della Variante e soggetto proponente il Rapporto Ambientale VAS,
su indicazione del Responsabile del Procedimento, effettua le eventuali
modifiche alla variante adottata e al Rapporto Ambientale, frutto delle
osservazioni, delle controdeduzioni dell'Autorita procedente e del parere
motivato di cui alla FASE VI; successivamente I'Autorita Procedente provvede
ad approvare definitivamente le controdeduzioni di cui alla FASE VI
contestualmente alla Variante e al Rapporto Ambientale, accompagnato da
una “Dichiarazione di sintesi” che illustra tutto il procedimento di
pianificazione e valutazione svolti. A seguito della definitiva approvazione

avviene la pubblicazione sul BURT della Delibera Consiliare.

Il presente Rapporto Ambientale valuta, anche sulla base dei contributi degli
enti, la sostenibilita degli interventi anche attraverso l'introduzione di condizioni alla
trasformabilita che diventano a seguito della valutazione precise prescrizioni
ambientali riportate nelle norme della Variante e nello specifico nella scheda norma

di nuova istituzione Et16.
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2. Obiettivi e contenuti della Variante al RU.

I Complesso Immobiliare di Dievole e situato ad est dell'abitato di Vagliagli,
raggiungibile dalla strada provinciale 102 di Vagliagli per poi proseguire sulla Strada di
Carpineto poco prima del paese. Dievole é posta all'interno della zona, ormai definita
anche come “Chiantishire”, rinomata in tutto il mondo e meta turistica di risonanza
internazionale dove si producono vini e olio di pregiata qualita.

La Societa agricola Dievole, proprietaria dellarea, svolge attivita di
produzione di pregiati vini Chianti D.O.C.G. e di olio D.O.P. Chianti Classico oltre
ad esercitare una funzione ricettiva di alto livello all'interno delle proprie strutture
agrituristiche.

La nuova proprieta, subentrata nel 2016, a fronte della valorizzazione e del
miglioramento della propria proposta turistico ricettiva € intenzionata nei prossimi
anni ad investire per 'ampliamento e la nuova realizzazione di servizi turistici che
contribuiscano a valorizzare le strutture esistenti.

L’obiettivo della Variante al R.U. € quello di consentire la realizzazione di
nuovi servizi turistici all’interno dell’area oggetto di variante nell'ottica della
valorizzazione/tutela delle risorse paesaggistiche presenti nel territorio.

A tale scopo viene redatta una nuova Scheda-Norma (Et16), ai sensi dell
all'art. 28 delle NTA del RU vigente: Attivita Turistico-ricettive nel territorio aperto, al
fine di regolamentarne i possibili interventi di ampliamento/trasformazione per la
realizzazione di nuove attivita di turismo rurale diverso dall’agriturismo.

Il Complesso Immobiliare di Dievole attualmente & costituito da terreni e da una
pluralita di edifici secondo le destinazioni per un totale di circa 7.970 mq di SUL;
questa, a seguito della variante, rimarra in parte a destinazione rurale per lo
svolgimento dell’attivita agricola e di agriturismo (circa 6.859 mq) ed in parte sara
destinata per la trasformazione e realizzazione dei nuovi servizi turistico-ricettivi
(circa1.111 mq).

Quest'ultima parte di SUL, risultando insufficiente per la destinazione di turismo
rurale e per 'ampliamento dei servizi richiesti diversi dall'agriturismo, necessita di un
ampliamento pari a 1.795 mq dei quali 1.000 mq per la realizzazione di un volume
interrato ad uso parcheggio, locali accessori per deposito e lavanderia e 795 mq per gli
ampliamenti delle strutture esistenti.

A seguito dell’accoglimento dell’'osservazione presentata nei tempi di

pubblicazione sul BURT dell’'adozione della variante viene prevista la possibilita di
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realizzare, senza mutamento delle SUL prevista in fase di adozione, 25 posti letto
(P.L).

Pertanto a seguito della variante al R.U. la SUL complessiva risultera cosi
articolata:

SUL con mantenimento della destinazione rurale 6.895 mq

SUL per servizi turistico-ricettivi 2.905 mq
Totale 9.800 mq

La SUL riconducibile ai servizi turistici di cui al punto precedente verra cosi
articolata:
SUL esistente con cambio

di destinazione d’'uso da rurale a turistico-ricettivo 1.110 mq

SUL di nuova realizzazione per servizi turistico-ricettivo:

ampliamenti delle strutture esistenti 795 mq

realizzazione volume interrato destinato a

parcheggi, deposito e lavanderia* 1000 mq

*non computabili ai sensi dell’art.10 comma 3 del DPGR64/R

| servizi aggiuntivi di carattere turistico rurale non riconducibili alle
fattispecie dall'agriturismo secondo le vigenti disposizioni di legge nazionali e regionali,
sono i seguenti:

- Locali destinati ad un nuovo ristorante

- Sala colazioni

- SPA e palestra

- Parcheggio interrato, locali accessori per deposito e lavanderia

- Locali per la vendita di prodotti
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3. Valutazioni in merito alla risorse coinvolte

Nelle tabelle che seguono vengono definite, per ciascuna risorsa le

problematiche e le relative informazioni e valutazioni di merito.

= SCHEMA METODOLOGICO DI LETTURA DEL PRESENTE RAPPORTO

AMBIENTALE

RISORSA: CLASSIFICAZIONE GENERICA DELLA RISORSA

Problematiche relative
alla Risorsa

Specificazione del tipo di risorsa e/o del tipo di
problematica oggetto della valutazione interessata dalla
Variante; ove necessario € riportata anche una breve

descrizione della risorsa

Stato attuale della risorsa

Contributi di enti e piani

di settore vigenti

Informazioni sullo stato attuale della risorsa desunto
dallo stato di fatto della stessa ovvero da contributi di
PS, RU o altri piani di settore vigenti o da contributi di

enti o da indagini e studi recenti.

Tipo di impatto ed
eventuali cause dello

stesso

Viene specificato se I'impatto della Variante sara di tipo

negativo, positivo o ininfluente e le possibili cause.

Modalita su come
I'impatto previsto viene
considerato e valutato
all'interno della Variante

In questo caso viene definito quale azione e prevista
per superare limpatto negativo individuato, ovvero
come viene valorizzata la risorsa in caso di impatto
positivo. Da qui vengono definiti indirizzi e prescrizioni

finalizzate alla sostenibilita della Variante al RU.

Monitoraggio

Individuazione di quelle operazioni finalizzate a veri-
ficare, nel tempo, la corretta attuazione delle previsioni

ed il perseguimento degli obiettivi della Variante al RU.
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= RISORSE E PROBLEMATICHE AMBIENTALI
VARIANTE IN OGGETTO:

RISORSA: SUOLO

CHE INTERESSANO LA

Problematiche relative

alla Risorsa

Pericolosita Idraulica

Stato attuale della risorsa
Contributi

PS-RU-.PAI Ombrone-
PGRA

Autorita di Bacino
Distrettuale Dell’Appennino

Settentrionale

Conferenza di

Copianificazione

L'ambito oggetto di Variante ha una Pericolosita
Idraulica bassa I.1 ed una Fattibilitd Idraulica 1 ai sensi
del DPGR 26/R/2007,
confermata anche ai sensi del DPGR 53/R/2011.

tale classificazione viene

Non vengono ravvisate interferenze con il Piano di Ge-

stione del rischio alluvioni (PGRA)

Tipo di impatto e causa
dello stesso

Impatto ininfluente data la bassa pericolosita idraulica

Modalita su come
I'impatto previsto viene
considerato e valutato

all’'interno della Variante

Le indagini di supporto della Variante confermano la
classe di Pericolosita idraulica e la relativa Fattibilita

che rimane invariata.

Monitoraggio

Nessuna particolare operazione di monitoraggio é pre-
vista, se non quella effettuata in occasione della
revisione degli strumenti urbanistici comunali e

dell'entrata in vigore di nuove disposizioni di legge.
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Problematiche relative

alla Risorsa

Pericolosita Geologica

PS-RU-PAI Bacino

Ombrone

Autorita di Bacino
Distrettuale Dell’Appennino

Settentrionale

L'area oggetto di Variante ha una pericolosita geologica
media G.2, ai sensi del DPGR 26/R/2007; tale classifi-
cazione viene confermata anche ai sensi del DPGR
53/R/2011. Si rilevano incongruenze fra carta regionale

e perimetrazione 53/R.

Non sembrano rilevarsi interferenze o limitazioni
dettate dalle norme d’'uso presenti nel Piano di Ba-
cino. Si rile-vano incongruenze fra carta regionale

e perimetrazione 53/R.

Tipo di impatto e causa
dello stesso

Impatto ininfluente.

Modalita su come
I'impatto previsto viene
considerato e valutato

all’'interno della Variante

Le indagini di supporto della Variante RU confermano
la classe di Pericolosita geologica ed indicano le
le condizioni alla

relative Fattibilita, individuando

trasformabilita.

Monitoraggio

Nessuna particolare operazione di monitoraggio € pre-
vista, se non quella da effettuare in occasione degli
interventi di trasformazione, della revisione degli
strumenti urbanistici comunali e dell'entrata in vigore di

nuove disposizioni di legge.

Problematiche relative
alla Risorsa

Pericolosita sismica

Stato attuale della risorsa
Contributi

PS-RU-

Il Comune di Castelnuovo Berardenga ha una classe di

sismicita bassa (zona 3s).

Tipo di impatto e causa

dello stesso

Impatto ininfluente per la bassa sismicita presente

nell'area.

Modalita su come
I'impatto previsto viene

considerato e valutato

Le indagini di supporto della Variante RU confermano i

livelli di bassa sismicita gia definiti
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all’'interno della Variante

Monitoraggio

Nessuna particolare operazione di monitoraggio € pre-
vista, se non quella da effettuare in occasione degli
interventi di trasformazione, della revisione degli
strumenti urbanistici comunali e dell'entrata in vigore di

nuove disposizioni di legge.

Problematiche relative

alla Risorsa

Vulnerabilita idrogeologica

Stato attuale della risorsa
Contributi
PS-RU-PTCP

Azienda USL Toscana Sud-
est Dipartimento di

Prevenzione:

Acquedotto del Fiora -
Gestione Operativa Unita

Pianificazione

ARPAT — Area Vasta Sud —
Dipartimento di Siena-
Settore Supporto Tecnico

Conferenza di
Copianificazione

E’ presente sullintera area il vincolo idrogeologico ai
sensi del R.D. 3267 del 1923 e della L.R.39/00.

L'area non ricade all'interno delle Aree sensibili ai sensi
dell'art.10.1 del PTC della Provincia di Siena

| contributi pervenuti nella fase delle consultazioni di cui
al paragrafo 2) invitano a mantenere un elevato livello
di permeabilita del suolo al fine di garantire un efficiente

ricarica delle acque di falda.

Tipo di impatto e causa

dello stesso

L'impatto € negativo in quanto la riduzione delle
superfici scoperte dovuto alla realizzazione dei nuovi

fabbricati produce una riduzione del terreno

permeabile.

Modalita su come
I'impatto previsto viene
considerato e valutato
all'interno della Variante

Le indagini di supporto della Variante RU confermano i
livelli di Vulnerabilita idrogeologica gia definiti. In fase di
realizzazione degli interventi devono essere approntate
e richieste le relative autorizzazioni trattandosi di area
soggetta a vincolo idrogeologico. La variante deve

prescrivere una buona permeabilita delle aree scoperte
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al fine di mitigare I'impatto dovuto alla, seppur parziale,

riduzione delle aree scoperte.

Monitoraggio

Nessuna particolare operazione di monitoraggio € pre-
vista, se non quella da effettuare in occasione degli
interventi di trasformazione, della revisione degli
strumenti urbanistici comunali e dell'entrata in vigore di

nuove disposizioni di legge.

RISORSA: ACQUA

Problematiche relative
alla Risorsa

Acque Superficiali

Stato attuale della risorsa
Contributi

PS-RU-.PAI Ombrone-
PGRA

Autorita di Bacino
Distrettuale Dell’Appennino
Settentrionale

Regione Toscana -
Ambiente e Energia-
Settore Tutela della Natura
e del Mare

Conferenza di
Copianificazione

ARPAT

La strumentazione urbanistica generale comunale
attraverso il proprio apparato normativo tutela il reticolo
idraulico presente sul territorio prescrivendo la manu-
tenzione dello stesso sia nelle operazioni colturali che

negli interventi di trasformazione urbanistica.

| contributi pervenuti nella fase delle consultazioni di cui
al paragrafo 2) evidenziano l'importanza del torrente
Arbia e degli affluenti Campeta e Ragnaia sia dal punto
di vista della portata degli stessi, della qualita delle
acque e del ruolo ecologico dagli stessi svolto. Il
contributo ARPAT richiede che le successive pro-
gettazioni e realizzazioni prevedano un’adeguata regi-

mazione delle acque meteoriche in fase di cantiere.

Tipo di impatto e causa
dello stesso

L'impatto e negativo in quanto determinato

dall'incremento degli scarichi dovuti agli interventi

previsti dalla variante se non efficacemente mitigato.

Modalita su come
I'impatto previsto viene
considerato e valutato

all’'interno della Variante

La Variante RU impone il rispetto di un elevato grado di
permeabilita delle aree scoperte all'interno e impone il
reticolo minore

mantenimento in efficienza del

allesterno dell'area e degli immobili oggetto della
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variante; inoltre prevede che lincremento dei nuovi
scarichi sia opportunamente depurato e fitodepurato
prima dellimmissione nei corsi d'acqua superficiali.
diretti ai corsi principali citati. La variante impone che
nelle fasi successive le progettazioni e la realizzazione
degli interventi prevedano forme di mitigazione cosi

come richiesto dal contributo ARPAT.

Monitoraggio

Dovra essere verificata I'efficienza del reticolo idraulico
minore all’esterno del complesso con particolare rife-
rimento al corretto deflusso delle acque nei collettori ri-
cettori a valle; la verifica dovra essere ripetuta perio-
dicamente in particolare nel periodo autunnale e inver-
nale quando si manifestano le criticita relative al deflus-
so delle acque meteoriche. In caso di criticita dovranno

essere previsti idonei interventi per il loro superamento.

Problematiche relative

alla Risorsa

Acquedotto

Stato attuale della risorsa
Contributi
PS-RU

Azienda USL Toscana
Sud-est Dipartimento di

Prevenzione

Acquedotto del Fiora -
Gestione Operativa Unita

Pianificazione

ARPAT — Area Vasta Sud
— Dipartimento di Siena-
Settore Supporto Tecnico:

Conferenza di
Copianificazione

La gestione del servizi idrici comunali (acquedotto) e
svolta dallATO 6. Attualmente, nellarea in oggetto,
I'approvvigionamento idrico e garantito dall’acquedotto
pubblico.

| contributi pervenuti nella fase delle consultazioni di cui
al paragrafo 2) evidenziano la possibilitd che l'aumento
delle necessita di approvvigionamento idrico dovuto agli
interventi previsti dalla variante possa influire
negativamente sulla risorsa idrica e sulla risorsa idrica
dei corsi d'acqua presenti in zona.

Per quanto riguarda la presenza i pozzi privati all'interno
dellarea o nelle immediate vicinanze, si precisa che
questi sono autorizzati per usi agricoli a servizio
dell'attivita di vinificazione e per l'irrigazione del verde

circostante i casali di proprieta della societa Dievole.

Tipo di impatto e causa

dello stesso

L'impatto € negativo in quanto determinato dalla realiz-

zazione del nuovo ristorante e dai locali lavanderia; tali
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servizi gia esistono, con la variante essi vengono solo
parzialmente ampliati, seppur migliorati. L'attuale
approvvigionamento si ritiene sia sufficiente poiché tali
attivitd idroesigenti sono gia esistenti attualmente
all'interno del complesso immobiliare di Dievole, tuttavia
al momento dell’attuazione degli interventi dovra essere
dimostrata I'autonomia e la sostenibilita degli stessi e gli
interventi edilizi saranno subordinati a tale condizione

prescrittiva.

Modalita su come
I'impatto previsto viene
considerato e valutato

all’'interno della Variante

La variante al RU impone la verifica al momento
dell'attuazione degli interventi dellautonomia e la
sostenibilita degli stessi. Qualora fosse ravvisata la
necessita di realizzare un pozzo privato per la
captazione di acqua destinata al consumo umano per
rendere fattibili gli interventi, questo dovra essere
collocato in un’area nel rispetto di quanto previsto nel
D.Lgs n.152 del 30/04/2006 art. 94 in merito alla zona di
tutela e alle distanze dal punto di captazione della
risorsa. Inoltre la Variante al RU incentiva e rafforza le
prescrizioni in fatto di risparmio idrico anche attraverso il
recupero delle acque pluviali e di risulta per usi non
potabili, oltre al rispetto di ulteriori prescrizioni
provenienti dall'ente gestore della risorsa al momento

del rilascio dei titoli abilitativi.

Monitoraggio

Le operazioni di monitoraggio sono quelle periodiche
operate dall'ente gestore della risorsa su tutto il territorio
e quelle effettuate in occasione degli interventi edilizi e
della revisione degli strumenti di pianificazione

urbanistica.

Problematiche relative

alla Risorsa

Smaltimento liquami

Stato della risorsa

Contributi

PS-RU

L’'area oggetto di Variante non & servita da reti per lo
smaltimento dei liguami, se non quello esistente per lo
svolgimento delle attivita esistenti. Allo stato attuale

esiste un depuratore per 100 abitanti equivalenti munito
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Azienda USL Toscana
Sud-est Dipartimento di

Prevenzione

Acquedotto del Fiora -
Gestione Operativa Unita

Pianificazione

Regione Toscana -
Ambiente e Energia-
Settore Tutela della Natura

e del Mare

ARPAT — Area Vasta Sud
— Dipartimento di Siena-

Settore Supporto Tecnico:

Conferenza di

Copianificazione

di fitodepurazione prima della immissione dei liquami

nelle fosse di campagna.

| contributi pervenuti nella fase delle consultazioni di cui
al paragrafo 2) evidenziano la possibilita che I'aumento
delle necessita di approvvigionamento idrico dovuto ai
nuovi servizi previsti dalla variante possa produrre un
incremento nella quantita e qualita degli scarichi e
influire negativamente sulla risorsa idrica dei corsi

d'acqua presenti in zona.

Tipo di impatto e causa

dello stesso

L'impatto € negativo in quanto determinato in particolare
dalla realizzazione del nuovo ristorante e dai locali
lavanderia; tali servizi gia esistono e con la variante essi
vengono ampliati, seppur migliorati. L'attuale impianto di
smaltimento si ritiene sia sufficiente tuttavia in fase
realizzativa degli interventi si dovra procedere alla
verifica della capacita residua dell'attuale sistema di
depurazione e I'ente gestore della risorsa potra imporre

o condizionare l'intervento al suo 'ampliamento.

Modalita su come
I'impatto previsto viene
considerato e valutato

all’interno della Variante

La variante al RU impone la verifica e I'autorizzazione
da parte dellEnte gestore al momento della realizz-
interventi dell’autorizzazione allo

azione dei nuovi

scarico gia rilasciata concordando eventuali nuovi
interventi di implementazione della stessa e delle
RU

comunque incentiva e rafforza le prescrizioni in fatto di

relative forme di mitigazione. La Variante al
pretrattamento fitodepurativo degli scarichi, oltre al
rispetto di prescrizioni provenienti dall'ente gestore della

risorsa. Inoltre devono essere incentivate soluzioni per il
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recupero delle acque bianche o pluviali a fini non

potabili e/o di irrigazione.

Monitoraggio

Le operazioni di monitoraggio sono quelle periodiche
operate dall'ente gestore della risorsa su tutto il territorio
e quelle effettuate in occasione degli interventi e della

revisione degli strumenti di pianificazione urbanistica.

RISORSA: ARIA

Problematiche relative
alla Risorsa

Inquinamento atmosferico

Stato della risorsa
Contributi

PS-RU

ARPAT — Area Vasta Sud —

Dipartimento di Siena-

Settore Supporto Tecnico:

I PS e il RU gia hanno recepito nel proprio apparato
normativo le direttive delle leggi nazionali e regionali in

merito alle emissioni domestiche in atmosfera.

| contributi pervenuti nella fase delle consultazioni di cui
al paragrafo 2) invitano al rispetto delle disposizioni di
legge in fatto di emissioni di scarichi in atmosfera e
sollecitano a prevedere misure di mitigazione anche
nelle fasi di cantiere in merito soprattutto alla possibilita

della diffusione di polveri.

Tipo di impatto e causa

dello stesso

L'impatto € negativo in quanto determinato in particolare
dalla realizzazione del nuovo ristorante e dall'aumento
delle emissioni domestiche e nelle fasi di cantiere dalla

possibile diffusione di polveri

Modalita su come
I'impatto previsto viene

considerato e valutato

all’'interno della Variante

La Variante al R.U. deve prescrivere il rispetto di tutte le
disposizioni di legge vigenti in modo che siano ridotte al
minimo le emissioni in atmosfera frutto delle nuove
attivita insediate. La variante prescrivere misure di
mitigazione nelle fasi di cantiere peraltro gia soggette a
disposizioni di legge specifiche nellosservanza di

guanto richiesto.

Monitoraggio

Le operazioni di monitoraggio sono quelle periodiche
previste dalla normativa vigente in merito agli impianti
che producono emissioni in atmosfera (corretto

funzionamento delle caldaie, verifica dei fumi ecc.).
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RISORSA: ENERGIA

Problematiche relative
alla Risorsa

Fabbisogho energetico

Stato della risorsa
Contributi
PS-RU

Azienda USL Toscana
Sud-est Dipartimento di

Prevenzione

Soprintendenza
Archeologica, Belle Arti e
Paesaggio per le Province
di Siena Grosseto e

Arezzo-

ARPAT — Area Vasta Sud
— Dipartimento di Siena-

Settore Supporto Tecnico:

Attualmente I'approvvigionamento energetico € prodotto
da gasolio, gas GPL ed energia elettrica fornita in media
tensione e trasformata a 15.000 Watt con un contatore
unico. Non sono previste allo stato attuale fonti alter-

native di approvvigionamento energetico.

I contributi pervenuti nella fase delle consultazioni di cui

al paragrafo 2) invitano al soddisfacimento del
fabbisogno energetico dovuto ai nuovi servizi attraverso
l'approntamento di misure tese al risparmio energetico e
per quanto riguarda [I'utilizzo di energia da fonti
rinnovabili privilegiare soluzioni non impattanti sotto il
profilo paesaggistico, come richiesto in particolare dalla

Sovrintendenza.

Tipo di impatto e causa
dello stesso

L'impatto € negativo in quanto determinato in particolare
dall'aumento del fabbisogno energetico dovuto alla
realizzazione del nuovo ristorante e dai locali
lavanderia: tali servizi gia esistono, con la variante essi
vengono ampliati, seppur migliorati. Vi & un incremento
di fabbisogno energetico, che pud essere soddisfatto
le attuali fonti fonti

con energetiche o eventuali

alternative.

Modalita su come
I'impatto previsto viene
considerato e valutato
all'interno della Variante

Fermo restando il rispetto degli obblighi di legge per
l'approwvigionamento energetico da fonti rinnovabili, la
Variante deve incentivare e imporre da un lato idonee
misure di risparmio energetico nella realizzazione dei
nuovi manufatti e dall'altro la produzione di energia da
fonti rinnovabili nel rispetto dei caratteri paesaggistici dei

luoghi.

Monitoraggio

Le operazioni di monitoraggio sono quelle periodiche
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previste dalla normativa vigente in merito agli impianti di

produzione energetica pubblici e quelle effettuate

autonomamente dall'operatore economico gestore

dell'azienda.

RISORSA: CLIMA ACUSTICO

Problematiche relative

alla Risorsa

Inquinamento acustico

Stato della risorsa
Contributi
PS-RU-PCCA

Azienda USL Toscana
Sud-est Dipartimento di

Prevenzione:

ARPAT — Area Vasta Sud
— Dipartimento di Siena-

Settore Supporto Tecnico:

I Comune di Castelnuovo Berardenga €& dotato di
P.C.C.A. approvato con D.C.C. n.85 il 15 giugno 2005.
L'area oggetto di trasformazione e definita nel Piano
citato in Zona Acustica Classe Ill: aree di tipo misto;
rientrano in questa classe le aree urbane interessate da
traffico veicolare locale o di attraversamento, con media
densita di popolazione, con presenza di attivita com-
merciali, uffici, con limitata presenza di attivita artigianali
e con assenza di attivita industriali; aree rurali inte-

ressate da attivita che impiegano macchine operatrici.

| contributi pervenuti nella fase delle consultazioni di cui
al paragrafo 2) invitano alla riduzione degli effetti
ambientali determinati dagli interventi prodotti dalla
variante ed in particolare alla riduzione degli impatti
nelle fasi di cantiere che possano produrre effetti

negativi su ricettori sensibili. presenti in zona.

Tipo di impatto e causa

dello stesso.

BN

L'impatto € ininfluente, trattandosi di miglioramento di
servizi peraltro in una struttura che é connotata da
elevati standard di qualita anche sotto il profilo del clima
acustico. Per quanto concerne i possibili impatti in fase
di cantiere essi sono transitori, non producono effetti

duraturi e possono essere facilmente mitigati.

Modalita su come
I'impatto previsto viene
considerato e valutato

all’'interno della Variante

La variante non ha da prescrivere particolari misure di
mitigazione acustica se non quelle gia previste dalle
disposizioni di legge, regionali e nazionali, essendo la

struttura gia nel rispetto di quanto previsto dal PCCA.
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citato.

Monitoraggio

Nessuna particolare operazione di monitoraggio € da
prevedere se non quelle effettuate in occasione della
revisione degli strumenti urbanistici e di classificazione

acustica

RISORSA: RIFIUTI

Problematiche relative

alla Risorsa

Produzione e smaltimento di rifiuti

Stato della risorsa

Contributi

PS-RU

ARPAT

Il PS e il RU nonché le politiche comunali prevedono e
incentivano la raccolta differenziata dei rifiuti solidi

urbani.

Il contributo ARPAT pervenuto nella fase delle
consultazioni di cui al paragrafo 2) reputa necessario
che le successive progettazione e realizzazioni degli
interventi prevedano forme di mitigazione relativamente
ala gesione dei rifiuti di cantiere ed alla produzione di

rocce da scavo.

Tipo di impatto e causa

dello stesso

L'impatto e negativo in quanto determinato dalla realiz-
zazione del nuovo ristorante; tale servizio gia esiste;
con la variante esso viene ampliato e pertanto vi € un

aumento della produzione dei rifiuti solidi di tipo urbano.

Per quanto concerne i possibili impatti in fase di
cantiere essi sono transitori, non producono -effetti

duraturi e possono essere facilmente mitigati.

Modalita su come
I'impatto previsto viene
considerato e valutato
all'interno della Variante

La Variante al RU deve incentivare e imporre la raccolta
differenziata secondo le procedure vigenti nel Comune
o in alternativa prevedere i sistemi di raccolta diffe-

renziata locali nell'ottica del recupero in ambito agricolo.

Per quanto riguarda la produzione di rifiuti in fase di
cantiere, si rimanda alle disposizioni di legge, regionali
e nazionali, e a tutti quegli accorgimenti mirati alla

demolizione selettiva al fine del riciclo degli stessi.
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Monitoraggio

Nessuna particolare operazione di monitoraggio se non

guelle periodiche operate dall'ente gestore della risorsa.

RISORSA: NATURA E BIODIVERSITA'

Problematiche relative
alla Risorsa

Tutela degli ecosistemi

Stato della risorsa
Contributi

PS-RU-PTCP (Atlante dei
pesci, degli anfibi,dei
rettili,dei chirotteri)-
PIT/PPR (Carta della rete
ecologica e direttive

Invariante strutturale I1)

Regione Toscana -

Ambiente e Energia-

Settore Tutela della Natura

e del Mare

Conferenza di

Copianificazione

La zona di variante e definita nel PIT/PPR (Carta delle
rete ecologica) "superficie artificiale e limitatamente ai

suoi margini come “"agrosistema intensivo" e come

corridoi fluviali".

L'area interessata dalla variante e esterna ad aree
protette e siti Natura 2000 ma non € molto distante dalla
ZSC Monti del Chianti e si trova nel bacino imbrifero del
Fosso Campeta e del Fosso Ragnaia, affluenti in destra
del Torrente Arbia che scorre internamente alla ZSC a

valle di Dievole.

Il comprensorio in cui ricade l'area di variante ha al
proprio interno specie tutelate dalla L.R. 30/2015 come

desunto dagli Atlanti della Prov. di Siena:

Nel torrente Arbia e nei torrenti Campeta e Ragnaia é
segnalata la presenza di specie di pesci tutelate (barbo
tiberino, rovella, cavedano italiano, cavedano di ru-

scello, vairone italiano e ghiozzo di ruscello,).

Negli ambienti forestali con corpi idrici &€ segnalata la

presenza:

- di anfibi che denotano l'elevata qualita delle acque
(salamandra pezzata, salamandrina pezzata, sala-
mandrina dagli occhiali, rana appenninica, rana

dalmatina,raganella, tritone crestato, tritone punteg-

giato, rospo comune, rane verdi).

- negli spazi aperti con corpi idrici € segnalata la

presenza di rettili (lucertola muraiola, Iucertola

campestre, ramarro occidentale, orbettino, Ilu-
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scengola, saettone, biacco, biscia dal collare, biscia

tessellata).

BN

In ambienti forestali e negli edifici € segnalata la
presenza di chirotteri (pipistrello albolimbato, pipistrello

di Savi, pipistrello nano, serotino comune.

Tipo di impatto e causa
dello stesso

L'impatto € negativo in quanto gli interventi previsti dalla
variante, se non opportunamente mitigati, possono
interferire con gli ecosistemi della fauna e della flora

della zona.

Modalita su come
I'impatto previsto viene
considerato e valutato

all’'interno della Variante

La Variante al RU deve imporre prescrizioni affinché i
possibili impatti determinati dagli interventi previsti dalla
variante siano mitigati e resi nulli. In particolare in merito
alla disciplina d'uso della Scheda d'Ambito 10 Chianti
deve essere rispettata, declinandola nello specifico, la
direttiva correlata 2.5 del PIT/PPR ‘"riqualificare i
contesti interessati da fenomeni di semplificazione della
infrastrutturazione ecologica e paesaggistica anche al
fine di mantenere e recuperare le direttrici di connettivita
ecologica " intervenendo nella mitigazione degli impatti
determinati a seguito delllaumento del carico di ap-
provvigionamento idrico tramite pozzi in falda e a
seguito dell'aumento della portata degli scarichi ai fini
della tutela dei corridoi ecologici dell’Arbia e degli
affluenti, Campeta e Ragnania, e sulle specie ivi
presenti e tutelate dalla L.R. 30/2015; nella mitigazione
degli impatti determinati dagli interventi previsti negli
edifici rurali di pregio storico e architettonico dove sono
presenti specie di fauna andropofila (rifugi e/o siti
riproduttivi di chirotteri e uccelli);e nell'evitare siste-
mazioni a verde di specie alloctone o con specie
autoctone invasive quali Ailanthus altissima, Carpo-
brotus, Opuntia ficus indica, Amorpha fruticosa, Robinia
pseudoacacia e Eucalyptus. Negli interventi di conso-
lidamento con l'utilizzo di interventi di ingegneria na-

turalistica devono essere utilizzati ecotopi locali
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Monitoraggio

Le operazioni di monitoraggio sono quelle periodiche
svolte dagli enti preposti alla tutela degli ecosistemi e
dall'operatore economico in occasione della realiz-

zazione degli interventi.

RISORSA: PAESAGGIO

Problematiche relative

alla Risorsa

Impatto paesaggistico

Stato della risorsa
Contributi
PS-RU-PTCP-PIT/PPR

Soprintendenza
Archeologica, Belle Arti e
Paesaggio per le Province
di Siena Grosseto e

Arezzo-

Regione Toscana -
Ambiente e Energia-
Settore Tutela della Natura
e del Mare.

Conferenza di
Copianificazione

Il paesaggio del territorio comunale di Castelnuovo Be-
rardenga costituisce una risorsa particolarmente impor-
tante nell'ambito del territorio senese del Chianti: gia il
PS e il RU, recependo le direttive del PTCP della Pro-
vincia di Siena incentivano la tutela del paesaggio agra-
rio collinare e degli insediamenti ivi presenti dando pre-
cisi indirizzi e prescrizioni di tutela. Il Piano Paesag-
37 del

27/03/2015, inserisce il Comune di Castelnuovo Berar-

gistico regionale approvato con D.C.R. n.

denga in due Ambiti di Paesaggio, I'Ambito 10-Chianti,
la parte nord-ovest del territorio e 'Ambito 14-Colline di
Siena, la parte sud-est. Per ognuno dei due Ambiti il
PIT/PPR definisce Obbiettivi di qualita e Direttive
correlate per la valorizzazione e la tutela della risorsa
paesaggio. Dievole rientra nellAmbito 10-Chianti e
rappresenta un insediamento antico nel territorio rurale
ben conservato che costituisce assieme al territorio
agricolo circostante un insieme paesaggistico di alto
valore storico, architettonico e paesaggistico da tutelare
e valorizzare. Le attivita agricole e turistiche sinora
svolte hanno contribuito a conservare e valorizzare tale
risorsa. La Sovrintendenza Archeologica, Belle arti e
Paesaggio suggerisce di approfondire alcuni elementi
conoscitivi dal punto di vista archeologico in quanto
Dievole e citata dai documenti storici come Comunita di
Dievole compresa nel Vicariato della Berardenga del

1.337-1.339 cosi come evidenziato nella Carta archeo-
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logica della Provincia di Siena — Il Chianti Senese.

Tipo di impatto e causa
dello stesso

L'impatto pud essere negativo se non opportunamente

inserito nel paesaggio circostante.

Modalita su come
I'impatto previsto viene
considerato e valutato

all’'interno della Variante

La Variante RU istituisce per il Complesso Immaobiliare
di Dievole una nuova Scheda-Norma Et16, di cui
all'art.28 delle NTA del RU, al fine di regolamentare le
trasformazioni nel complesso; all'interno di tale scheda
vengono recepiti gli obbiettivi di qualita e le direttive
paesaggistiche correlate dell’Ambito 10-Chianti all'inter-
no del quale rientra Dievole., declinate nello specifico
per l'area di Dievole, le prescrizioni paesaggistiche po-
ste dalla Sovrintendenza Archeologia, Beni Culturali e
Paesaggio Siena, Arezzo e Grosseto; le prescrizioni
paesaggistiche della Provincia di Siena Commissione
BSA. Per gquanto concerne la tutela a seguito della
segnalazione della Sovrintendenza Archeologica, Belle
arti e Paesaggio e dell'approfondimento effettuato nel
documento citato dalla stessa e nel Dizionario Geogra-
fico, Fisico e Storico della Toscana (E. Repetti) vol I
pag.11, la variante introduce all'interno della scheda
norma prescrizioni finalizzate alla tutela di eventuali
reperti archeologici che si dovessero rinvenire nelle fasi

di scavo nell’ambito dell’esecuzione dei lavori.

Monitoraggio

Il monitoraggio previsto €& quello da effettuare in
occasione del rilascio dei titoli abilitativi e a conclusione
degli stessi e quello periodico in occasione della

revisione degli strumenti urbanistici..

RISORSA: INFRASTRUTTURE E VIABILITA’

Problematiche relative
alla Risorsa

Accesso e mobilita interna

Stato della risorsa

Contributi

Il complesso e ben raggiungibile dalla SP 102 ed é do-

tato di parcheggi pertinenziali nelle adiacenze.
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PS-RU

Conferenza di
Copianificazione

Tipo di impatto e causa L'impatto € negativo in quanto determinato in particolare
dello stesso dalla realizzazione dei nuovi servizi turistico ricettivi che

sicuramente fanno incrementare I'afflusso di utenti.

Modalita su come A seguito di cido la Variante prevede nuovi parcheggi
I'impatto previsto viene interrati in particolare per i turisti, e amplia la previsione
considerato e valutato di posti auto di superficie per gli utenti occasionali (risto-

all’interno della Variante | rante, SPA, locale vendita prodotti) secondo quanto gia
previsto dalle NTA del RU.

Monitoraggio Il monitoraggio previsto & quello da effettuare in
occasione del rilascio dei titoli abilitativi e a conclusione

degli stessi.

4. Partecipazione e consultazione

All'interno del procedimento di valutazione VAS e stata garantita la
partecipazione, l'informazione ed il confronto con i cittadini e le parti sociali
secondo quanto previsto agli artt. 9 e 25 della L.R. 10/2010 e s.m.e i. ed all'art. 14 del
D.Lgs 152/2006.

Di questo procedimento si € occupato I'Autorita Garante dell’'Informazione e
della Partecipazione come definito al precedente cap. 1 in accordo con |l
Responsabile del Procedimento e il Soggetto Proponente.

A tale scopo sono stati individuati i seguenti soggetti competenti e gli Enti
territoriali interessati ai quali e stato inviato il documento preliminare VAS e il
documento di avvio del procedimento ed ai quali viene richiesto in contributo in merito,
per i settori di loro competenza:

- la Provincia di Siena
- la Regione Toscana (Settore Pianificazione del Territorio - Settore Tutela e va-
lorizzazione delle risorse ambientali — Nucleo Regionale di Valutazione e verifi-
ca degli investimenti pubblici (NURV) — Ufficio VAS)
| soggetti competenti in materia ambientale:
- ARPAT- Dipartimento di Siena
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AUSL - Igiene e sanita pubblica e Sanita animale e igiene allevamenti
Autorita di Bacino Ombrone

ATO 6 - Risorsa idriche

ATO Toscana Sud - Rifiuti

Gli Enti territorialmente interessati:

Soprintendenza per i Beni Architettonici, Paesaggistici, Artistici, Storici ed
Etnoantropologici per le provincie di Siena Grosseto e Arezzo

Ufficio Tecnico del Genio Civile di area Vasta di Grosseto - Siena

Unione Comuni del Chianti

| comuni confinanti: Comune di Siena, Comune di Monteriggioni, Comune di
Asciano, Comune di Rapolano Terme, Comune di Bucine

Vigili del Fuoco di Siena

Camera di Commercio Siena

APT di Siena

Dopo l'adozione della Variante questa e stata pubblicata e tutti i cittadini e gli Enti

hanno potuto effettuare pareri, contributi, osservazioni che sono pervenuti e di cui il

presente Rapporto Ambientale ha tenuto conto nella stesura definitiva.

I Garante della Informazione e della Partecipazione al fine di garantire la

trasparenza dell'azione amministrativa comunale ha svolto parallelamente al

procedimento urbanistico tutte le forme di partecipazione e condivisione dei contenuti e

dei criteri della redazione della Variante che sono visibili sul sito istituzionale del

Comune di Castelnuovo Berardenga.
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VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO FINALIZZATA ALLA PREVISIONE DI SERVIZI DI CARATTERE TURISTICO RICETTIVO ALLINTERNO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE DI

DIEVOLE
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ESTRATTO LEGENDA

Uso del suolo agricolo

| Pascolo

il

Bosco

Vegetazione ripariale
Oliveto

Fabbricati rurali e resedi
Vigneto

Orti periurbani
Seminativo

Corsi d'acqua ¢ invasi

Aree estrattive e cave dismesse

Sistema infrastrutturale stradale

Classificazione per competenza

NROIZIEISI <N

e

| S

Regionale

Provinciale

Comunale

Strade vicinali

Strada di nuova previsione
Tracciato ferroviario

Edifici e beni storico - architettonici
Patrimonio edilizio presente al 1954
Edifici non accessibili

Edifici minori

Zona E2 - Aree agricole extraurbane di tutela degli insedimenti

Zona F2 - Aree del territorio aperto destinate ad attrezzature pubbliche

B Atrezzature tecnologiche @ Cimitero

Aree di pertinenza dei centri minori, degli aggregati e dei beni storico-architettoni

Centri appartenenti al sistema urbano provinciale
censiti nell' Atlante del PTC della Provincia di Siena

Persistenze del pacsaggio agrario

Aree estrattive (fonte PAERP Siena)

Attivita produttive e/o estrattive nel territorio aperto

Aree eo immobili soggetti a recupero ambientale efo urbanistico nel territorio ape

Attivita turistico-riceitive nel territorio aperio
Ambiti urbani ¢/o di influenza urbana

Confine comunale

ESTRATTO R.U. - STATO ATTUALE
Tav 04a - Carta del territorio: Strategie per il territorio aperto Nord - scala 1:10.000
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VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO FINALIZZATA ALLA PREVISIONE DI SERVIZI DI CARATTERE TURISTICO RICETTIVO ALLINTERNO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE DI DIEVOLE
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VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO FINALIZZATA ALLA PREVISIONE DI SERVIZI DI CARATTERE TURISTICO RICETTIVO ALLINTERNO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE DI DIEVOLE

PERICOLOSITA' IDRAULICA

SCHEDE NORMA

FATTIBILITA'
ZONA Et

Et 16 - Complesso Immobiliare

"Dievole" -

L_eEenda Pericolosita geologica
|_J G. 1 Pericolosita geologica bassa
| G. 2 Pericolosita geologica media
| G. 3 Pericolosita geologica elevata - PFE
. . . |G. 3 Pericolosita geologica elevata
Aree nelle quali non si applicano
le Norme del PAl Ombrone
| G. 4 Pericolosita geologica molto elevata - PFME
Pericolosita idraulica
|1 1 Pericolosita idraulica bassa
| I. 2 Pericolosita idraulica media
| I. 3 Pericolosita idraulica elevata - PIE
[ 4 Pericolosita idraulica molto elevata - PIME

421

7 oMB 379

Fattibilita geologica
[ | F. 1 Fattibilita seniza particolari limitazioni
____|F. 2 Fattibilita con normali vincoli

46

—

——

FATTIBILITA" IDRAULICA

U |F. 3Fattibilita condizionata
1] ['N.F. Non Fattibile

s Fattibilita idraulica

225 F. 1 Fattibilita senza particolari limitazioni
“O Y F. 2 Fattibilita con normali vincoli

' _|F. 3Fattibilita condizionata

— N. F. Non Fattibile

s,

-

&

=,

Scala 1:5.000
TIPOLOGIA DI CLASSI DI PERICOLOSITA' | CLASSI DI PERICOLOSITA!
INTERVENTO IDRALULICA GEOMORFOLOGICA
1 12 13 14 Gl G2 G3 G4
PIE | PIME PFE | PFME
FATTIBILITA" IDRAULICA |FATTIBILITA' GEOLOGICA
F1 FG
Realizzazione di nuovi
servizi turistici all'interno n.a. n.a. . n .
del Complesso Immaobiliare Fi RE2 (1) (2) FG1| FG.2 | FG3 [na. ()
di Dievole

ESTRATTO R.U. - STATO MODIFICATO (EX - NOVO)
Tav 13.8: Fattibilita schede norma Et - attivita turistico ricettive nel territorio aperto
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VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO FINALIZZATA ALLA PREVISIONE DI SERVIZI DI CARATTERE TURISTICO RICETTIVO ALLINTERNO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE DI DIEVOLE
Comune di Castelnuoveo Berardenga Comune di Castelnuoveo Berardenga
REGOLAMENTO URBANISTICO RELAZIONE ILLUSTRATIVA REGOLAMENTO URBANISTICO RELAZIONE ILLUSTRATIVA
PS RU PS RU
(ELT‘;":.:_SI_ET Nuova realizzazione | Nuova realizzazione RECUPERO EtL (0 PL) | (ELT‘;":.:_SI_ET Nuova realizzazione | Nuova realizzazione RECUPERO EtL (0 PL) |
SUL Posti Letto SUL Posti Letto SUL Posti Letto| (72 508 1 500 servid]) SUL Posti Letto SUL Posti Letto SuL Posti Letto T2 500 1 50k Sevid)
UTOE 1| 7.400 185 640 16 10.200 224 £63 (1.500 ma; 38 PL) UTOE 1|  7.400 185 640 16 10.200 224 |/ E3(1.500 mg; 38 PL)
UTOEZ  2.880 72 800 20 0 0 sl il uToEd 2880 72 800 20 0 0 sl e
Etd (2.800 mg; 70 FL) | Etd (2.800 mg; 70 FL) |
3 UTOE3 8.600 200 0 0 2.400 48 5 (800 ma: 20 PL) (3 UTOE3 8.600 200 0 0 2.400 48 Et5 (800 ma: 20 PL)
UTOE4 2.080 52 0 0 0 0 Et14 (30 mq solo servizi UTOE4 2.080 52 0 0 0 0 Et14 (30 mq solo servizi
UTOES 1.440 36 0 0 3.630 90 Et6 (1.320 mq; 33 PL) UTOES 1.440 36 0 0 3.630 90 Er6 (1.320 mq; 33 PL)
Et8 (720 ma; 18 PL) Et8 (720 maq; 18 PL)
UTOEH 2.080 52 75015 0 2.816 71 Et9 (786 ma; 20 PL) UTOEH 2.080 52 1.495 (5 18 2.816 71 Et9 (786 maq; 20 PL)
Et12 (170 maq scko servizi) Er12 (170 ma solo servizi)
UTOE7 6.080 152 3.170 50 6.000 150 Et13 (300 mq solo servizi) UTOE7 6.080 152 3.170 0 6.000 150 Et13 (300 maq solo servizi)
@ TOTALE 30.560 | 749 5.360 86 25.046 583 @ TOTALE 30.560 | 749 6.105 54 25.046 583 e

Nota (4); Previsioni di PS: PL di nuova realizzazione massimi = 150 PL pari al 20% dei PL totali.
Mota (5): Podere Monteropoli, sono esclusi 700 mq di SUL cosi come definite dall'art. 10 del DPGR 64/R

Mota (5): Nelle previsioni di RU sono ricomprese, oltre alla funzione direzionale,
anche le funzioni a sendzio pubbliche e private,

Nota (3): Previsioni PS: (SUL 1,600 mg; 50 PL) + Residuo PRG (SUL 7.000 mg; PL 150)= 8.600 mq; 200 PL).

T3 (2.800 mq; 70 PL)
Et7 (3.200 mq; 80 PL)

PS RU PS RU
(F) DIREZIONALE (F) DIREZIONALE
SuL SuL SuL SuL
UTOE 1 1.600 0 UTOE 1 1.600 0
UTOE 2 0 0 UTOE 2 0 0
UTOE 3 1.600 4.016 UTOE 3 1.600 4.016
UTOE 4 1.200 704 UTOE 4 1.200 704
UTOE 5 320 0 UTOE 5 320 0
UTOE 6 0 0 UTOE 6 0 0
UTOE 7 0 0 UTOE 7 0 0
& TOTALE 4720 4.720 5 TOTALE 4720 4.720

T3 (2.800 maq; 70 PL)
Et7 (3.200 mq; 80 PL)

Nota (3): Previsioni PS: (SUL 1,600 mg; 50 PL) + Residuo PRG (SUL 7.000 mg; PL 150)= 8.600 mq; 200 PL).
Mota (4); Previsioni di PS: PL di nuova realizzazione massimi = 150 PL pari al 20% dei PL totali.
MNota (5): 700 mg Podere Monteropoli + 795 mg Complesso Immabiliare Dievole (sono escluse le SUL cosi come definite all'art. 10 comma 3 del DPGR 64/R)

MNota (5): Nelle previsioni di RU sono ricomprese, oltre alla funzione direzionale,
anche le funzioni a sendzio pubbliche e private,

STATO ATTUALE (adozione D.C.C. n.102 del 21/12/2018)

STATO MODIFICATO

ESTRATTO R.U.

Tav 14- Relazione illustrativa (art.5b )
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VARIANTE AL

REGOLAMENTO URBANISTICO FINALIZZATA ALLA PREVISIONE DI

SERVIZI

DI

CARATTERE TURISTICO RICETTIVO ALLINTERNO DEL COMPLESSO

IMMOBILIARE DI

DIEVOLE

Scheda Et12 - Area campeggio in localita Lodoline;
Scheda Et13 - Parco 4’ Arte in localita Pievasciata;
Scheda Et14 — Complesso turistico-ricreativo in localita Mulino di Quercegrossa;

Scheda EL15 - Complesso alberghiero in localita Monastero D'Ombrone

Le destinazioni d’uso ammesse ai sensi dell’art. 16, salvo le precisaziom definite nelle singole schede,
sono le seguenti: turistico-ricettiva, artigianato di servizio, commerciale di vicinato, pubblici esercizi, di
servizio pubbliche e private, agricola ed altre attivita ad essa connesse. L.a destinazione residenziale &
consentita, se gid in essere, ovvero per lo svolgimento delle funzioni principali salvo quella a carattere
agricolo,

Nel corso della gestione del RU é sempre possibile definire una nuova scheda Et con contestuale variante
al RU, al fine di ampliare e/o trasformare attivita di turismo mrale o inserire nuove attivita turistiche nel
territorio aperto utilizzando il patrimonio edilizio esistente: tale procedura consente di programmare tali
attivita in modo puntuale, definirne gli Obiettivi di trasformazione, le Funzioni e destinazioni d'uso, gli
Strmmenti attnativi, i Parametri urbanistici, le Prescrizioni e gli Indirizzi progettuali. Per la compilazione
delle Schede Et si fa riferimento a quelle gia definite con le presenti norme e contenute nell’allegato 15¢.
In ogni caso le nuove Schede devono rispettare il dimensionamento previsto dal P.S. vigente; la variante
parziale al RU deve essere supportata da Valutazione ambientale, se necessaria, secondo le procednre di
verifica di assoggettabilita a VAS previste dalle disposizioni regionali vigenti, relativamente alle risorse
interessate ai sensi del regolamento regionale 4/R cosi come definito nel Rapporto Ambientale VAS Tav.
16 del RU.

Le attivita di tunismo nel termtonio rurale sono identificate nelle tabelle del dimensionamento in numero
di posti letto (PL). Esse devono essenzialmente riutilizzare e recuperare il patrimonio edilizio esistente
non pin wilizzato a finalita agricole; tuttavia & possibile consentire le pertinenze cosi come definite
all’art. 15.12 della NTA e una S.U L. aggiuniiva come incentivo energelico ai sensi dell™art.21.

Per gli edifici di pregio storico, architettonico o ambientale, individuati all’interno della schedatura del
patrimonio edilizio presente nel SIT comunale, con la classe di valore 1, 2, 3, 4, 5, 6, devono essere
osservate le prescrizioni di cui agli artt. 18e 19.

Per gli edifici minori individuati all’interno della schedatura del patnimonio edilizio nel SIT comunale ¢
nelle Tavv. 04-11di RU, ai quali non viene attribuita la classe di valore, devono essere osservate le
prescrizioni di cui all’art.19.7..

Sul patrimonio edilizio esistenie, privo di valore storico, architettonico e/o ambientale, presente nel
contesto dell’area di cui alle schede norma non interessato dagli interventi di cui alla presente tipologia
sono consentiti tutti gli interventi di cui all*art. 18 ad esclusione della Ristrutturazione Urbanistica, per la
quale & necessario appronfare un Piano di Recupero a sensi dell’art. 12.3 e secondo la procedura di cui
all’art. 31.20. Gli interventi di trasformazione finalizzati allo sviluppo di attivitd di turismo rurale
dovranno essere realizzati secondo criteri di recupero ambientale e architettonico del patrimonio edilizio,
anche se non facente parte del patrimomnio storncizzalo neonducibile alle classi di valore da 1 a 6 di cul
all’art. 19, trattandosi comunque di fabbricati inseriti nell’ambito del territorio agricolo dove sono
prevalenti i caratteri architettonici tipici toscani; ¢id vale per le parti edificate e per le parti esterne.

Per le Zone Et devono essere rispettati gli indirizzi e prescrizioni relativi ai singoli Sistemi e Subsistemi
territoriall individuati nella Tav.01 e all’art 24.13 delle NTA, nonché gli indirizzi e le prescrizion
relativi ai Vincoli sovraordinati di cui alla Tav.02 e alle Invarianti Strutturali di cui alla Tav. 03 e agli
artt. 5, 6 e snccessivi delle presenti norme.

142

STATO ATTUALE

Scheda Et12 - Area campeggio in localita Lodoline;

Scheda Et13 - Parco d’ Arte in localita Pievasciata;

Scheda Et14 — Complesso turistico-ricreativo in localita Mulino di Quercegrossa,

Scheda Ei15 - Complesso alberghiero in localita Monastero D'Ombrone

Scheda Et16 - Complesso immobiliare di Dievole
Le destinazioni d’uso ammesse ai sensi dell™art. 16, salvo le precisaziomn definite nelle singole schede,
sono le seguenti: turistico-ricettiva, artigianato di servizio, commerciale di vicinato, pubblici esercizi, di
servizio pubbliche e private, agricola ed altre attivita ad essa connesse. La destinazione residenziale &
consentita, se gia in essere, ovvero per lo svolgimento delle funzioni principali salvo quella a caratiere
agricolo.

Nel corso della gestione del RU ¢ sempre possibile definire una nuova scheda Et con contestuale variante
al RU, al fine di ampliare e/o trasformare attivita di turismo mrale o inserire nuove attivita turistiche nel
territorio aperto utilizzando il patrimonio edilizio esistente; tale procedura consente di programmare tali
attivita in modo puntuale, definirne gli Obiettivi di trasformazione, le Funzioni e destinazioni d'uso, gli
Strmmenti attmativi, i Parametri urbanistici, le Prescrizioni e gli Indirizzi progettuali. Per la compilazione
delle Schede Et si fa riferimento a quelle gia definite con le presenti norme e contenute nell’allegato 15c¢.
In ogni caso le nuove Schede devono rispettare il dimensionamento previsto dal P.5. vigente; la variante
parziale al RU deve essere supportata da Valutazione ambientale, se necessaria, secondo le procednre di
verifica di assoggettabilita a VAS previste dalle disposizioni regionali vigenti, relativamente alle risorse
interessate ai sensi del regolamento regionale 4/R cosi come definito nel Rapporto Ambientale VAS Tav.
16 del RU.

Le attivita di turismo nel termtono rurale sono identificate nelle tabelle del dimensionamento in numero
di posti letto (PL). Esse devono essenzialmente riutilizzare e recuperare il patrimonio edilizio esistente
non pin wtilizzato a finalita agricole; tuttavia é possibile consentire le pertinenze cosi come definite
all’art. 15.12 della NTA e una S.U L. aggiuniiva come incentivo energelico ai sensi dell™art.21.

Per gli edifici di pregio storico, architettonico o ambientale, individuati all’interno della schedatura del
patrimonio edilizio presente nel SIT comunale, con la classe di valore 1, 2, 3, 4, 5, 6, devono essere
osservate le prescrizioni di cni agli artt. 18e 19.

Per gli edifici minori individuati all’interno della schedatura del patrimonio edilizio nel SIT comunale ¢
nelle Tavv. 04-11di RU, ai quali non viene attribuita la classe di valore, devono essere osservate le
prescrizioni di cui all’art.19.7..

Sul patrimonio edilizio esistente, privo di valore storico, archietionico e/o ambientale, presente nel
contesto dell*area di cui alle schede norma non interessato dagli interventi di cui alla presente tipologia
sono consentiti tutti gli interventi di cui all*art. 18 ad esclusione della Ristrutturazione Urbanistica, per la
quale & necessario approntare un Piano di Recupero a senst dell’art. 12.3 e secondo la procedura di cui
all’art. 31.20. Gli interventi di trasformazione finalizzati allo sviluppo di attivitd di turismo rurale
dovranno essere realizzati secondo criteri di recupero ambientale e architettonico del patrimonio edilizio,
anche se non lacente parle del patrimomo stoncizzalo neonducibile alle classi di valore da 1 a 6 di cul
all’art. 19, trattandosi comunque di fabbricati inseriti nell’ambito del territorio agricolo dove sono
prevalenti i caratteri architettonici tipici toscani; ¢id vale per le parti edificate e per le parti esterne.

Per le Zone Et devono essere rispettati gli indirizzi e prescrizioni relativi ai singoli Sistemi e Subsistemi
territoriali individuati nella Tav.01 e all’art 24.13 delle NTA, nonché gli indirizzi e le prescrizion
relativi ai Vincoli sovraordinati di cui alla Tav.02 e alle Invarianti Strutturali di cui alla Tav. 03 e agli
artt. 5, 6 e snccessivi delle presenti norme.
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VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO FINALIZZATA ALLA PREVISIONE DI SERVIZI DI CARATTERE TURISTICO RICETTIVO ALLINTERNO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE DI DIEVOLE

() PS RU () PS RU
COMMERCIALE suUL SULm COMMERCIALE suUL SUL
UTCE 1 &00 800 UTCOE 1 800 800
UTQE2 0 0 UTQE2 0 0
UTOE 3 800 800 UTOE 3 800 800
UTOE 4 800 800 UTOE 4 800 800
UTOES 0 0 UTOES 0 0
UTQEB 0 0 UTQESB 0 0
UTOE 7 0 0 UTOET7 0 0
TOTALE 2,400 2400 TOTALE 2,400 2400
Nota (2): Il di ionamento jale & gnato dal RU alle singole Mota (2): I di i o jale & gnato dal RU alle singole
UTOE come previsio dal PS ed & lasciato come polenzialita funzionale altribuita UTOE come previsio dal PS ed & lascialo come p ialita funzionale attribuil
alle Zone D1m e D2m; esso vera conlabilizzalo in occasione del suo ulilizzo alle Zone D1m e D2m; esso vera contabilizzalo in occasione del suo ulilizzo
durante la gestiona del RU. durante la gestiona del RU.
PS RU PS RU
B e’ | Nuova realizzazione | Nuova realizzazione RECUPERO Jmmm | B S el [ Nuova realizzazione | Nuova realizzazione RECUPERO Jmom |
SUL Posti Letto SUL Posti Letto SUL Post Letto | T2 (500 ma s0lo servi) SUL Posti Letto SUL Posti Letto SUL Posth Letto | T2 (500 maq s0lo servi)
UTOE 1 7.400 185 640 16 10.200 224 |Et3 (1.500 mg; 38 PL) UTOE 1 7.400 185 640 16 10.200 224 |Et3 (1.500 ma; 38 PL)
i ke i et
UTOE2| 2880 72 800 20 0 0 e s UTOE2| 2880 72 800 20 0 0 s s
Etd4 (2.800 mq; 70 PL) Etd (2.800 mq; 70 PL)
3 UTOE 3| 8.600 200 0 0 2.400 48 1S (300 ma; 30 PL) 3) UTOE 3 8.600 200 0 0 2.400 48 Y5 (300 ma: 30 PL)
UTOE 4| 2.080 52 0 0 0 0 | Et14 (30 mq solo servizi UTOE 4 2.080 52 0 0 0 0 | Etd4 (30 mg solo serviz) |
TOE 1.44 ! | Et6 (1.320 ma; 33 PL) TOE 1.44 | Et6 (1.320 mag; 33 PL)
UTQE 5 0 36 0 0 3630 80 Bt 730 sr0g o5 P UTQE 5 0 36 0 0 3.630 90 B (730 meg 16 L)
UTOE §| 2.080 52 75005 0 2816 i |EtS (786 mg; 20PL) UTOE § 2.080 52 1.495 (5) 18 2.816 | Et9 (786 mq; 20PL)
Et12 (170 maq soko servizi) Et12 (170 ma solo servizi)
UTOE 7| 6.080 152 3.170 50 6.000 150 | Et13 (300 mq solo servizi) UTOE 7| 6.080 152 3.170 0 6.000 150 | Et13 (300 mq solo servizi)
1 Et16 (1.110 mq; 18 PL
(4) TOTALE 30.560 749 5.360 86 25.046 583 T (2600 G 0P (4) TOTALE 30.560 749 6.105 54 25.046 583 bl Lot
Et7 (3. ; 80 PL | T
Nota (3): Previsioni PS: (SUL 1.800 mq; 50 PL) + Residuo PRG (SUL 7.000 mgq; PL 150)= 8.600 mg; 200 PL). 200 a0 R Nota (3): Previsioni PS: (SUL 1.600 mag; 50 PL) + Residuo PRG (SUL 7.000 mgq; PL 150)= 8.600 mq; 200 PL). g‘?g-?&“:;j&’;ﬁ)
Nota (4). Previsioni di PS: PL di nuova realizzazione massimi = 150 PL pari al 20% dei PL totali. Mota (4): Previsioni di PS: PL di nuova realizzazione massimi = 150 PL pari al 20% dei PL totali. ¢

Nota (5): Pedere Monteropoli, sono esclusi 700 mg di SUL cosi come definite dall'art. 10 del DPGR 64/R Nota (5): 700 mg Podere Monteropoli + 885 mq Complesso Immobiliare Dievole (sono escluse le SUL cosi come definite all'art. 10 comma 3 del DPGR 64/R)

(F) DIREZIONALE i RU (F) DIREZIONALE i RU
SUL SuL SuUL SuL

UTOE 1 1.600 0 UTOE 1 1.600 0

UTOE 2 0 0 UTOE 2 0 0

UTOE 3 1600 4016 UTOE 3 1.600 4016

UTOE 4 1.200 704 UTOE 4 1.200 704

UTOE 5 320 o UTOE 5 320 0

UTOE 6 0 o UTOE 6 8] 0

UTOE 7 0 0 UTQE 7 0 0
5) TOTALE 4.720 4.720 5) TOTALE 4.720 4.720
Nota (5): Melle previsioni di RU sono ricomprese, oltre alla funzione direzionale, Mota (5): Nelle previsioni di RU sono ricomprese, oltre alla funzione direzionale,
anche le funzioni a servizio pubbliche e private, anche le funzioni a servizio pubbliche e private,
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VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO FINALIZZATA ALLA PREVISIONE DI SERVIZI DI CARATTERE TURISTICO RICETTIVO ALLINTERNO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE DI DIEVOLE

R, Et16 — Complesso Immobiliare in localita Dievole
bosand Et16 - Complesso immobiliare di Dievole A) Descrizione dell’area e dell’immobile:

II Complesso Immobiliare di Dievole ¢ situato ad est dell’abitato di Vagliagli, raggiungibile dalla strada
provinciale 102 di Vagliagli per poi proseguire sulla Strada di Carpineto poco prima dell’abitato del paese.

Il complesso & costituito da edifici di tipo rurale censiti all’interno del SIT comunale con la scheda del
patrimonio rurale n.467.

B) Obiettivi da perseguire:

Sviluppare accanto alle attivita agricole e di trasformazione di prodotti agricoli, quali olio e vino, e alle
attivita agrituristiche, anche servizi di carattere turistico-ricettivo, estranei alle tipologie agrituristiche, al fine
di migliorare l'offerta turistica nel suo insieme e nell’ottica della valorizzazione del patrimonio edilizio
esistente nel territorio aperto.

C) Funzioni e destinazioni d’uso:

Ai sensi dell’art.16 delle NTA sono consentite le destinazioni:
a) commerciale al dettaglio:
esercizi di vicinato;
pubblici esercizi;

b) turistico-ricettiva:

attivita ricettive alberghiere;

attivita culturali finalizzate alla promozione turistica del territorio, attivita culturali;
¢) attrezzature/infrastrutture
d) agricola ed altre attivita ad essa connesse

D) Strumenti attuativi:

- Intervento Diretto Convenzionato

E) Parametri urbanistici:

Il Complesso Immobiliare di Dievole ¢ costituito da terreni e da una pluralita di edifici per un totale di circa
7.970 mq di SUL. All’interno dell’area della presente scheda si trovano immobili con destinazione rurale per
lo svolgimento dell’attivita agricola e di agriturismo (circa 6.859 mq) ed immobili esistenti che saranno
trasformati/ampliati per la realizzazione di nuovi servizi turistico-ricettivi.
Pertanto i parametri urbanistici risultano cosi articolati:

- SUL esistente con mantenimento della destinazione rurale = 6.859 mq

- SUL per servizi turistico ricettivi (2.905 mq):

- SUL esistente con cambio d’uso da rurale a turistico-ricettivo = 1.110 mq

- Nuova SUL con destinazione turistico-ricettiva = 1.795 mq di cui:
e 1.000 mq di SUL per realizzazione di volume interrato destinato a parcheggi, locali
accessori per deposito e lavanderia®

Straleio della Tav.04a - Carta del territorio: : ~ & e 795 mq di SUL per ampliamenti delle strutture esistenti
Strategie per 1l ternitorio aperto

- Nell’ambito della funzione ricettiva alberghiera & possibile la realizzazione di un massimo di 18 P.L.

{100 50 0 100 Metri 7 : - H max = H esistente
. - * non computabili ai sensi dell’art. 10 comma 3 del DPGR 64/R

A
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VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO FINALIZZATA ALLA PREVISIONE DI SERVIZI

DI

CARATTERE TURISTICO RICETTIVO ALLINTERNO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE DI

DIEVOLE

- Trattandosi di edifici facenti parte del patrimonio edilizio di pregio storico ¢ architettonico identificati nel
SIT comunale con classi di valore da 1 a 6, le categorie di intervento consentite sono quelle di cui all*art 18
da attuare secondo le modalita e le prescriziond di cui all*art. 19.
-E’ possibile realizzare, se consentite dalle disposizioni di cui all’art. 19 delle NTA:

-gli incentivi energetici di cui all’art.21 delle NTA;

-le pertinenze cosl come definite all*art. 15.12 delle NTA del RTU;
- Le superfici da destinare a parcheggi privati devono rispettare i minimi previsti all*art. 17 4 delle NTA.
- Lventuali addizioni funzionali previste e consentite dalle categorie d'intervento sul patrimonio edilizio

esistente devono essere conteggiate nell’ambito della SUL massima consentita.

) Prescrizioni e indirizzi progettuali (Rif. PIT/PPR: il primo numero si riferisce all'obbiettivo di
qualita, il secondo mumero alla direttiva comrelata della Disciplina d'uso della Scheda d’Ambito n.10
Chianla):

1.1.-2.3-24- Gli ampliamenti previsti dovranno mantenere la leggibilita della struttura insediativa storica,
senza alterare l'integrita morfologica e percettiva del complesso immobiliare storicizzato in relazione al
lemmilono crcostante sabvagiardando le visuali punoramiche, secondo le mdicaziom scalimie dalla
Conferenza di Copianificazione.

1.2-2.3-2.4- Attraverso gli ampliamenti previsti dovranno essere tutelate lintegritd morfologica e
architettonica della Villa fattoria e delle case coloniche che compongono il complesso di Dievole,
mantenendo I"unitaneta fra insediamento e fondo agricolo , secondo le indicazioni scaturite dalla Conferenza
i Copam Acazione.

1-3- Nell'ambito degli interventi di ampliamento ¢ trasformazione finalizzati al miglioramento dell'offerta
turistica con prevedibile aumento dei flussi di traffico dovra essere migliorata la viabilita storica di accesso al
complesso conservando e ricostituendo un corredo arboreo paesaggisticamente coerente con il contesto
anche dal punto di vista ecosistemico: sono da escludere specie vegetali alloctone o autoctone invasive quali
Aflanthus altigsima, Carpobrotus, Opuntia ficus indica, Amorpha fiuticosa, Robinia pscudoacacia ¢
Eucalyptus). Negli interventi di consolidamento delle arce esterne con l'utilizzo di interventi di ingegneria
naturalistica devono essere utilizzati ecotopi locali.

1-3- 2.3- 2.4- Gli ampliamenti previsti dovranno essere coerenti per tipologia edilizia, colori e altezze con il
complesso edilizio storicizzato esistente, dovranno nspettare le regole insediative e architettoniche storiche e
garantire le visuali panoramiche, secondo le indicazioni scaturite dalla Conferenza di Copianificazione.

1-7- Gli interventi di ampliamento ¢ trasformazione dovranno favorire la manutenzione della rete dei
percorsi di campagna esistenti per lo sviluppo della mobilita lenta finalizzata alla fruizione delle risorse
paesaggistiche secondo le indicazioni scaturite dalla Conferenza di Copianificazione .

2.1- Gli interventi di trasformazione/ampliamento delle strutture agrituristiche con servizi di turismo rurale
dovranno migliorare complessivamente 1'offerta agrituristica senza snaturare il carattere agricolo principale
dell'attivit, anzi favorire in tal modo la qualita ¢ la competitivitd economica aziendale, quale garanzia della
tutela del territorio e del paesaggio.

2.5 -Gli interventi di trasformazione/ampliamento non dovranno incidere negativamente sugli ecosistemi
presenti nell'area: 1 corridol di connettivita ecologica quali 1 corsi d'acqua Arbia, Campeta e Ragnaia, dove
sono presenti specic di favna (pesci ¢ antibi) tutelate, devono essere salvaguardate dalla immissione diretta o
indiretta si scarichi non depurati provenienti dal complesso agrituristico ¢ turistico ricettivo; nelle arce

agricole limitrofe ¢ negli immobili rurali sono presenti ¢ nidificano specic tutelate (rettili, chirotteri ¢ necelli)
che devono essere salvagnardate anche a seguito degli interventi previsti; per quanto riguarda le sistemazioni
a verde sono da evitare specie alloctone o specie autoctone invasive quali quelle citate alla prescrizione 1.2;
negli interventi di consolidamento con l'utilizzo di interventi di ingegneria naturalistica devono essere
utilizzati ecotopi locali.

2.6 —Pur non essendo presente nell’area beni di interesse archeologico sottoposti a provvedimenti dichiarativi
(artt.12 ¢ 13 D 1gs. 42/2004), tuttavia a seguito del contributo della Sovrintendenza Archeologica, Belle arti ¢
Paesaggio si prescrive il rispetto di quanto previsto dall’art.19.9.4 delle NTA del RU: “Per le aree ¢ i siti
semplicemente segnalali di inferesse archeologico, per gualungue tipe di infervento su aree e/o immobili
dovranne essere prese le necessarie precauzioni ¢ in case di rifrovamenie di eveniuali reperti dovranne
essere informate le autoritd competenti e richieste le eventuali autorizzazioni a procedere. I suddetti beni,
ancorché non sottoposti a vincolo di legge, sono soggetti a tutela nella loro consistenza materiale e nelle

tracce ¢ sistemaziont del suolo e sottosuolo ¢ alla loro valorizzazione culhrale”.

G) Prescrizioni e indirizzi progettuali derivanti dalla disciplina del PTCP

Si riportano di seguito le prescrizioni progettuali della Commissione provinciale B SA:
- Per la realizzazione della SPA localizzata in prossimita dei due volumi attualmente destinati a rimessa
attrezzature agricole vengono si prescrive:

e 1l recupero del fabbricato a est dell’area pertinenziale, caratterizzato da struttura in muratura mista e
coperiira a dopma falda, quale elementio sionco-lesiimomale del nucleo siorico di ievole secondo
quanto indicato in Disciplina del PTCP di cui agli artt. 13, 14 comma &;

s La progettazione della struttura dovra dimostrarsi coerente con i principi di cui alla Disciplina del
PTCP di cui agli artt. 13, 14 comma 6 e art 13.24 comma 9 tale che “sia indotta una percezione
armonice, di complelamenie ¢ di evoluzione, secondo approcci mimelici positivi, che permetiano il
rafforcamento dei rapporti esistenti’™;

- Per la realizzazione del nuovo parcheggio interrato la progettazione dovra completarsi con uno studio
paesaggistico delle aree esteme secondo i principi della Disciplina del PTCP di cui agli artt. 13.14 comma 6
e art. 13.24 comma 7 proponendo adeguate soluzioni e recependo le prescrizioni e gli indirizzi ambientali del
punto seguente H).

II) Prescrizioni e indirizzi ambientali (Rif. Rapporto Ambientale VAS):
Pericolosita Idraulica: per quanto riguarda la fattibilita idravlica si deve fare riferimento agli artt.20 e 22
delle NTA e alle indagini di supporto alla presente scheda norma.

Pericolosita Geologica: per quanto riguarda la fattibilita geologica si deve fare riferimento agli artt 20 ¢ 22
delle NTA e alle indagini di supporto alla presente scheda norma.

Pericolosita sismica: per quanto rignarda la fattibilitd sismica si deve fare riferimento agli artt.20 ¢ 22 delle
NTA e alle indagini di supporto alla presente scheda norma.

Vulnerabilita idrogeologica: per quanto riguarda la vulnerabilita idrogeologica dovranno esserc approntate ¢
richieste le relative autorizzazioni trattandosi di area soggetta a vincolo idrogeologico. Nelle sistemazioni a

terra delle aree scoperte si dovra rispettare un efficiente grado di permeabilita delle aree scoperte.
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VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO FINALIZZATA ALLA PREVISIONE DI SERVIZI DI CARATTERE TURISTICO RICETTIVO ALLINTERNO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE DI DIEVOLE

Acque Superficiali: durantc ¢ dopo gli interventi di trasformazione si dovra ripristinare ¢ mantenere in piantumazioni allinterno dell'arca di pertinenza si deve fare riferimento agli indirizzi di cui all*art. 205 delle
cfficienza il reticolo idraulico minore all'interno e all'esterno della resede del complesso garantendo altresi un NTA ¢ a quanto indicato nei contributi del Settore Natura della Regione.

elevatoigrads di qualita delle acque di searico piovertientl. dal complesso. Aeccesso e mobilita interna: 1 accessitnhila gl borgo dovra essere garaniila dalla presenza all'imiemo dell'area

Aequedotto: 1’approvvigionamento idrico per usi potabili avviene tramite 1a rete acquedottistica comunale; al di pertinenza di parcheggi pertinenziali in relazione alle funzioni ¢ destinazioni previste al punto E), ubicati
momento dell’attuazione degli interventi dovra essere dimostrata 1’autonomia e 1a sostenibilita degli stessi e in posizione di agevole accesso dalla viabilita principale e mitigati paesaggisticamente in considerazione
gli interventi edilizi saranno subordinati a tale condizione prescrittiva; qualora fosse ravvisata la necessita di anche dell‘interramento del parcheggio di nuova previsione e della conseguente rinaturalizzazione del suolo.

realizzare um pozzo privalo per la caplazione di acqua desiinala al consumo wmano quesio dovra essere Norme generali: Sono fatte salve le norme di carattere generale contenute nelle NTA del RU.
collocato in un’area nel nispelio di quanio previsto nel D Lgs n.152 del 30/04/2006 art. 94 1in menito alla zona
di tutela ¢ alle distanze dal punto di intercettazione della risorsa. In questo caso 1'approvvigionamento in
falda non dovra produrre od aumentare criticita sui corridoi fluviali rappresentati dai fossi della Campeta e
della Ragnaia e dal torrente Arbia garantendo la sostenibilita del prelievo, attuale e futuro, rispetto alle
esigenize ecologiche delle specie che ulilizzano detli corst d’acqua. Per quanlo concerne gh s non polabih
(migazione, lavaggio piazzali..) e fallo obbligo whlizzare anche le acque pliviali e le evenluali acque

depurate attraverso accumulo in cisterne interrate.

Smaltimento leueoni: 1o smullimento dei lhguamn dovr essere garuniilo alimaverso sisterm di depirazione
autonomi, dotati di fitodepurazione, in accordo con I'ente gestore della risorsa idrica. Lo scarico non dovra
produrre od aumentare criticita sui corridoi fluviali rappresentati dai fossi della Campeta e della Ragnaia e
dal torrente Arbia garantendo un livello di efficienza depurativo massimo tale da conservare la qualita
ecosistemica del corsi d’acqua recettori. Dove possibile le acque di risulta della depurazione dovranno essere

reciperdale per 1151 nmgin.

Tnguinamento atmosferico: per quanto concerne le emissioni in atmosfera frutto delle attivita insediate e da
imsediare dovranmo essere nispellale Lulle le disposiziom di legge vigenii 1n maleria e mitodolle sohwziom

tecnologiche atte alla migliore qualita dell’aria all*interno dei locali sotto il profilo termo-igronomico.

Fubbisogno energetico: dovranno essere adottate tntte le misire che favoriscano il risparmio energetico e la
riduzione del consumo di energia anche con 1'utilizzo di energia da fonti innovabili, compatibilmente con la
tutela del paesaggio.

Inquinamento acustico: dovranmo essere adollale tulle le msure alle alla iduzione di fonli di rumore nel
rispetto dei livelli del clima acustico della zona identificato dal P.C.C A vigente.

Produzione e smaltimento df piffuti: per quanio concerne la raccolla dei nilini provemenii dalle ailivila
inscdiate si dovra fare riferimento alle disposizioni vigenti nel Comune in accordo con I'Ente gestore della
risorsa al momento dell’insediamento delle attivita. T’ possibile, trattandosi di territorio agricolo, prevedere
sistemi di raccolta e smaltimento RSU in ambito agricolo.

Natura e biodiversita: 'area, pur non essendo identificata come sito Natura 2000, ¢ interessata da ccosistemi
della fauna tutelati dalla L.R.30/2015, specie di pesci. anfibi, rettili, chirotteri e uccelli, oltre che da
ecosistemi della flora. Negli interventi di trasformazione si dovra pertanto fare attenzione a non danneggiare
Lah ecosislerm approntando Lulle le tmsire per munlenere la qualila dell'acqua ner comidol Mviali, per
salvaguardare la vegetazione presente nelle aree agricole, reintrodurre specic vegetali autoctone e non
invagive nelle arce di pertinenza del complesso: per quanto riguarda la sistemazione del verde e delle
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