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COMUNE DI MONTEPULCIANO

(PROVINCIA DI SIENA)

VARIANTE SEMPLIFICTA AL REGOLAMENTO URBANISTICO 

IN LOCALITA’ ABBADIA DI MONTEPULCIANO

(ai sensi della L.R. 65/2014 art.30)

1 - PREMESSA

In seguito alla stesura del Documento Preliminare per la verifica di assoggettabilità a Valutazione Ambientale Strategica, e al successivo invio agli organi competenti individuati dallo stesso documento preliminare (L. 9 del 17 Febbraio 2010, LR 65/2014);

Visto il riconoscimento della non assoggettabilità a procedimento di Valutazione Ambientale Strategica della Variante al regolamento Urbanistico del Comune di Montepulciano (approvato con Del.C.C. n.59/2011 e Variante Del.C.C.20/2014), proposta per la Frazione di Abbadia di Montepulciano;

Vista la natura limitata delle modifiche proposte dalla presente Variante, che si riferiscono al territorio urbanizzato e non comportano incremento al dimensionamento del Piano Strutturale e dal Regolamento Urbanistico , è individuato lo strumento procedurale della Variante Semplificata al Piano Operativo (ai sensi della L.R. 65/2014 art.30comma 1 e 2).
Oggetto della variante

La proposta di variante riguarda la modifica delle classi di intervento ammessi sul patrimonio edilizio esistente in un’area della frazione di Abbadia di Montepulciano (come meglio specificato di seguito e negli Allegati). La modifica interessa la Tav.3 Disciplina del Territorio del vigente Regolamento Urbanistico, (Del.C.C. n.59/2011 e Variante Del.C.C. 20/2014.)

In particolare la variante riguarda l' estendere la classe di interventi possibili per l’area individuata fino agli interventi ammessi dalla Sostituzione Edilizia (si veda art. 20 e 21 del RU).

Attualmente nell’area interessata dalla presente Variante, le classi di interventi ammessi sono Ri2, Ri3 ( si veda art 20 e art 21 RU).

Tale Variante si pone come obiettivo quello di rendere possibili gli interventi di trasformazione edilizia volti alla riqualificazione del patrimonio edilizio esistente, alla ri-progettazione delle porzioni di margine urbano assimilabili a quelle della frazione di Abbadia di Montepulciano, con una conseguente riqualificazione paesaggistica in linea con gli indirizzi del PS (Del.C.C.63-07).

L’area interessata dalla Variante presenta varie criticità dal punto di vista funzionale, urbanistico e paesaggistico come enunciato anche nel PS. Questi caratteri sono assimilabili a quelli di altre aree facenti parte del margine urbano dei centri minori del Comune di Montepulciano che presentano un carattere disomogeneo e molteplici forme di degrado così come descritto anche dal quadro conoscitivo degli strumenti di pianificazione comunale, che evidenzia come non siano presenti ordinamenti morfologici e una struttura organica dello spazio pubblico (si vedano art. 61 PS e art. 106 RU).

Proponenti ed autorità competente

Nel caso in esame, Autorità Procedente è il Comune di Montepulciano (SI), la cui Amministrazione che,con atto formale ai sensi della normativa regionale, individua l’Autorità Competente.

Proponente la Variante in esame è la stessa Amministrazione Comunale di Montepulciano, che ha raccolto efatta propria, una sollecitazione di uno dei proprietari che insistono nell’area individuata, il Sig. Angelo Bambini, che ha protocollato tale richiesta in data 05/06/2014 con n° 0013439.

Motivazione della variante al RU

La Variante si rende necessaria al fine di rendere possibile la riorganizzazione funzionale, urbanistica e paesaggistica delle aree degradate di margine urbano nell’ambito delle destinazioni previste dal PS e dallo stesso RU nell’ambito Città Nuova.

L’area in esame risulta ad oggi disciplinata dal RU, approvato con D.C.C. n° 59/2011 del 29.07.2011 e successivi aggiornamenti, e ricade nell’ambito urbano “Le parti della Città Nuova” (art. 106 del RU), è individuata come zona omogenea “B” – Parti del territorio totalmente o parzialmente edificate, diverse dalle zone A (art. 14 del RU). All’interno dell’area in esame sono presenti le aree relative alle categorie degli interventi ammessi sul patrimonio edilizio esistente e cioè Ri2, Ri3 e Se (vedi articoli 20, 21 del RU).

La Variante, considerando le caratteristiche di disorganicità dell’organizzazione funzionale, urbanistica e paesaggistica di questa area è volta a rendere possibile l’intervento edilizio fino alle prescrizioni di cui all’art 21 del RU ovvero la categoria di Sostituzione Edilizia (Se). 

Infatti questa area presenta numerosi elementi di degrado, (come meglio evidenziato nella allegata documentazione fotografica e nelle schede di classificazione degli edifici ricadenti nel perimetro della variante) riguardo a:

· condizioni del patrimonio edilizio esistente (tipologia costruttiva, collocazione all’interno del lotto, parti strutturali, prestazioni energetiche degli edifici)

· organizzazione dello spazio di interconnessione urbana quali viabilità secondaria e pedonale, aree di parcheggio, passaggi di accesso al territorio aperto dalla parte di quello urbanizzato

· organizzazione degli spazi di pertinenza degli edifici (presenza di molteplici superfetazioni ed incongrui).

Inoltre si fa notare che l’area interessata dalla Variante :

· non ricade nelle aree soggette a vincolo paesaggistico secondo il PTC della provincia di Siena , di cui alla Tav. 1 B5 del PTC Provinciale;

· non ricade all’interno nella cartografia indicante la presenza di beni paesaggistici e/o altri beni di interesse paesaggistico identificati nelle tavole QC PAES IV. 3 e IV.4 del PTC Provinciale

· non ricade all’interno della zona sottoposta a Vincolo di cui all’ art.136 del Dlgs42/2004

IL PIANO STRUTTURALE E IL REGOLAMENTO URBANISTICO VIGENTE IN RAPPORTO ALLA VARIANTE

Si riportano e sintetizzano di seguito le parti del Piano Strutturale (Del.C.C.63-07) e del Regolamento Urbanistico (approvato con Del.C.C. n.59/2011 e successive varianti) che riguardano la parte interessata dalla Variante.

Obiettivi generali PS - in relazione al contenuto della Variante

(estratti da Art. 1 comma 3 Principi generali di sviluppo del territorio comunale)

- la valorizzazione delle specifiche vocazioni ed identità territoriali del comune, costituite dal patrimonio

ambientale, dal paesaggio, dal territorio rurale e dai sistemi insediativi storici;

- il rafforzamento della qualità ambientale, della qualità dell’abitare e del produrre e dell’efficienza delle relazioni territoriali, attraverso la riqualificazione urbana con l’innalzamento degli standard di benessere per

gli abitanti, la riorganizzazione delle attività produttive dell’artigianato e dell’industria e la razionalizzazione

delle reti per la mobilità delle persone e merci;

Obiettivi del PS specifici dell’area - in relazione al contenuto della Variante (estratto art. 61 UTOE n.3 Abbadia)

L’area interessata fa parte dell’ ‘UTOE 03 Abbadia’ individuata dal PS e descritta nell’ art. 61.

L’area interessata da variante rientra nella perimetrazione de ‘Le parti della città nuova’. Il PS descrive questa parte del territorio comunale come quella che :

‘Comprende sia gli insediamenti a destinazione prevalentemente residenziale, che parte degli edifici a destinazione produttiva nel piano previgente. Le caratteristiche di questi luoghi sono l’episodicità delle diverse parti, spesso disarticolate e prive di disegno organico e la scarsità e frammentarietà degli spazi pubblici. Particolarmente debole è anche l’offerta dei servizi privati. Laddove l’ambito risulta sfrangiato o frammentato, la perimetrazione comprende anche aree inedificate ma funzionali al completamento ed alla riqualificazione dell’insediamento, incluso quelle destinate ad un’adeguata dotazione di spazi aperti e standard pubblici.’

Gli obiettivi che il PS si propone per l’ambito Parti della Città nuova che interessano la Variante sono:

2 […] la riqualificazione e la riorganizzazione del tessuto edilizio e della rete stradale, il riordino funzionale e morfologico dei tessuti di frangia finalizzato al disegno del margine urbano, il completamento dei tessuti edificati. Deve altresì essere perseguita la valorizzazione delle aree libere che possono dar luogo a un sistema organico di spazi pubblici e di uso pubblico: piazze, percorsi pedonali giardini, verde attrezzato e parcheggi.

3. Indirizzi per il Regolamento Urbanistico e gli altri atti comunali sono:

- la ricucitura e la riqualificazione dei quartieri esistenti, attraverso la progettazione degli spazi aperti e

l’inserimento di quote di edificato all’interno del perimetro urbano;

- il recupero e la valorizzazione delle aree libere, o sottoutilizzate, limitrofe alla città consolidata, strategiche per il riequilibrio ambientale e funzionale degli insediamenti e per la relazione fra varie parti della città;

- il mantenimento della funzione principalmente residenziale, da integrarsi con attrezzature, servizi, esercizi commerciali che non rechino pregiudizi all’accesso ed alla struttura urbana e paesaggistica del luogo, i relativi servizi ed attrezzature, attività terziarie ed artigianali compatibili con la qualità residenziale;

- favorire il trasferimento in zone debitamente attrezzate dal PS di attività incompatibili o in aree improprie, individuando gli edifici e i complessi che presentano un degrado urbanistico ed edilizio per i quali prevedere piani di recupero di iniziativa pubblica o privata;

- la riqualificazione del tessuto insediativo, con l’individuazione di aree di nuova edificazione che prevedano densità edilizie e impianto, caratteristiche tipologiche dei singoli edifici e altezze, congruenti con il riordino del contesto. In particolare questi completamenti del sistema andranno collocati nei siti in cui si sia già verificato un addensamento edilizio e lungo le aree perimetrali, in modo da ricucire e da definire in forma più compiuta e più stabile il confine tra l’area urbanizzata e il limitrofo territorio agricolo, con particolare riguardo all’andamento clivometrico dei suoli, riducendo al minimo la realizzazione di muri di contenimento e l’impermeabilizzazione dei suoli.

4. Per il RU ed altri atti comunali valgono le seguenti prescrizioni:

- le parti della città nuova costituiscono di norma ambiti da assoggettarsi a strumenti di pianificazione di

dettaglio e/o di programmazione attuativa, da attuarsi preferibilmente sulla base di metodi perequativi. Il

Regolamento Urbanistico fissa inoltre limiti, modalità e parametri qualitativi e quantitativi per la nuova

edificazione;

- per l’area della ex fornace di Abbadia, attraverso uno specifico piano attuativo, si dovrà prevedere la prevalenza delle funzioni terziarie, direzionali e commerciali ed una eventuale quota di volumi residenziali, l’adeguamento della viabilità ai nuovi usi e per il superamento delle criticità presenti e la formazione di adeguati spazi pubblici (piazze e verde urbano attrezzato), anche al servizio degli ambiti limitrofi, in maniera tale che insieme agli spazi adiacenti possano costituire il nuovo fulcro del centro urbano;

- definire i percorsi protetti non carrabili, le “cinture a verde”, naturale o attrezzato, ed altri elementi atti

a favorire la connessione tra le diverse parti della frazione. Andrà garantita la continuità dei percorsi pedonali, anche per i proseguimenti esterni, in funzione dei collegamenti con gli altri abitati pedecollinari;

Il Regolamento Urbanistico illustra le condizioni di trasformazione del territorio comunale interessato dalla presente variante come di seguito descritto:

1. Le norme di cui ai successivi articoli definiscono condizioni alle trasformazioni del territorio, derivanti dalla valutazione integrata effettuata ai sensi della L.R.T. n.1 del 2005 e s.m.i., che devono essere rispettate dai soggetti pubblici e privati in occasione di ogni intervento di manutenzione, modificazione e trasformazione dello stato di ogni singola porzione di territorio o di ogni singolo manufatto; hanno carattere del tutto generale e si applicano a tutto il territorio comunale.

2. Ogni trasformazione disciplinata dal presente strumento urbanistico è subordinata alla verifica della potenzialità di allacciamento ai sistemi a rete, alla verifica dell’efficienza delle stesse a recepire nuovi carichi urbanistici, alla verifica del non superamento dei limiti consentiti e delle soglie massime previste dalla legislazione di settore. In particolare dovrà attestare l’efficienza del sistema idrico, del sistema fognario, del sistema smaltimento rifiuti e dell’impossibilità ad emettere nell’aria emissioni pericolose.
3. In specifico, gli atti di governo del territorio dovranno essere corredati idonei elaborati da porre a

corredo e argomentazione della Valutazione integrata, volti a verificare e riferire in ordine a:

- compatibilità con il piano della classificazione acustica (PCCA);

- verifica dell’impatto prodotto da emissioni di inquinanti in atmosfera ed acustiche, e individuazione di eventuali misure di mitigazione. Laddove l’intervento induca incremento di traffico, preveda adeguamento della viabilità o realizzazione di viabilità, deve essere valutato il contributo del Piano Attuativo al sistema di mobilità entro cui si colloca, in termini di una migliore organizzazione del traffico e di collegamento fra trasporto pubblico e spostamenti su mezzo privato, nonché di articolazione multifunzionale del sistema della mobilità anche tramite la creazione di piste ciclabili e percorsi pedonali interconnessi con gli altri sistemi di spostamento;

- approvvigionamenti idrici: ove gli interventi richiedano significativi incrementi dei prelievi idrici occorre la preventiva verifica della disponibilità della risorsa e dell’adeguatezza della rete di approvvigionamento nella formazione del Piano Attuativo, anche in accordo con le competenti Autorità.

In caso di inadeguatezza e indisponibilità devono essere verificate le possibilità di opere di adeguamento

della rete o di prelievo;

- scarichi idrici in zone servite dalla pubblica fognatura: è fatto obbligo di provvedere al relativo allacciamento, previa valutazione del volume e delle caratteristiche delle acque reflue derivanti dalla trasformazione e del relativo impatto sul sistema fognario e depurativo, dando anche atto, sentite le competenti Autorità, dell’adeguatezza della rete fognaria e della compatibilità del maggior carico indotto alla residua potenzialità del sistema di depurazione esistente. In caso di esito negativo della verifica, dovranno essere individuate le opere di adeguamento tecnico e dimensionale della rete o una soluzione depurativa alternativa;

- scarichi idrici in zone non servite dalla pubblica fognatura: è fatto obbligo verificare, sentite le competenti autorità, la fattibilità tecnico-economica dell’opera di collegamento alla rete fognaria. Nel caso in cui la verifica dia esito negativo, le trasformazioni sono ammissibili solo ove venga garantito un idoneo trattamento depurativo autonomo […]

Norme tecniche RU per l’area

Art. 21 Disciplina delle trasformazioni

1. Il Regolamento urbanistico individua i principali tipi di intervento ammissibili per la trasformazione degli assetti infrastrutturali e insediativi del territorio, ovvero interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia, comprendenti:

- sostituzione edilizia

- addizioni volumetriche (non assimilate alla ristrutturazione edilizia)

- ristrutturazione urbanistica

- nuova edificazione

2. Sostituzione edilizia

Sono interventi di sostituzione edilizia (se) quelli che comportano la demolizione di volumi esistenti e ricostruzione nel lotto fondiario di pertinenza, non assimilabili alla ristrutturazione edilizia, e quindi anche con diversa articolazione e destinazione d’uso, ma che non comportano modifica del disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale.

3. Addizioni volumetriche
Sono gli interventi che comportano l’ampliamento degli edifici residenziali esistenti oltre i limiti consentiti dalla ristrutturazione edilizia e dunque non devono, come quelli, mantenere una relazione stabile con l’edificio di riferimento, ma possono comportare la formazione di nuove unità immobiliari, tanto che sono per questo assimilati alla nuova edificazione. Le Addizioni volumetriche contribuiscono per questo al dimensionamento del RU.

Il presente Regolamento Urbanistico consente, quali addizioni volumetriche, i seguenti interventi di ampliamento degli edifici esistenti:

a) per gli interventi ri3 di demolizione e fedele ricostruzione e per quelli di sostituzione edilizia se, esclusivamente nei casi di destinazione d'uso attuale residenziale, è consentito l'incremento della Sul, fino ad un massimo del 20% di quella demolita, e comunque non oltre i 70 mq, purché sia garantita la dotazione minima di parcheggi pari ad un posto auto per ogni unità immobiliare;

b) per le case unifamiliari e bifamiliari con giardino, per tutti i tipi di intervento ri -AV, sono ammessi ampliamenti della costruzione, fino ad un massimo di 35 mq di Sul per ciascuna unità immobiliare; in ambito urbano, nel caso in cui, nel lotto di pertinenza, siano presenti volumi secondari (Snr), purché legittimi, è consentita la loro demolizione e la loro ricostruzione accorpandoli all’edificio principale, nella stessa quantità o in quantità inferiore, fino al raggiungimento di 50 mq di Sul residenziale, purché sia sempre garantita la dotazione di almeno un posto auto per ciascuna unità immobiliare prevista, anche attraverso la contestuale realizzazione di parcheggi interrati.

Gli ampliamenti devono essere realizzati sui lati meno esposti e visibili dell’edificio ed essere coerenti con la tipologia e la forma dell’edificio stesso ed essere finalizzati anche ad innalzarne la qualità edilizia, architettonica, ambientale ed energetica. Tali interventi sono da realizzarsi nel rispetto delle distanze minime, dai confini e dai fabbricati e degli altri limiti introdotti dal presente regolamento urbanistico (superfici permeabili, ecc.) e devono, in ogni caso, essere l’esito di una ristrutturazione complessiva di tutti i volumi secondari presenti nel lotto fondiario, il cui fine è il riordino delle pertinenze e l’eliminazione degli elementi incongrui. Non sono pertanto computabili per questo scopo i piccoli manufatti ammessi dal presente RU e per i quali non è consentita alcuna modifica della destinazione d’uso.

c) All’interno dei centri urbani, per gli edifici o porzioni ad un solo piano abitabile fuori terra, è ammessa la soprelevazione, allo scopo di realizzare un nuovo piano abitabile, fino ad una altezza massima in gronda pari a m 7,50 e nel rispetto delle seguenti condizioni:

- l’intervento deve essere limitato all’edificio principale, senza interessare i volumi secondari e non deve comportare l’aumento della superficie coperta;

- l’intervento può comportare la formazione di non più di una unità immobiliare aggiuntiva;

Gli interventi di addizione volumetrica di cui alle lettere a) e b) del presente articolo

sono tra loro alternativi e non cumulabili.

d) Rientrano nelle addizioni volumetriche i completamenti, ancorché non identificati nelle tavole del RU, di organismi edilizi residenziali che presentano evidenti condizioni di incompiutezza, rispetto ad una concezione unitaria originaria; il completamento è consentito al fine di trovare una adeguata forma compiuta che non si configuri comunque come superfetazione o aggiunta; la nuova costruzione dovrà avvenire nella collocazione, nelle forme e secondo modalità tecniche

assimilabili a quelle originarie e nel pieno rispetto dei caratteri tipologico architettonici della parte di edificio esistente

 - Art. 106 – Le parti della città nuova.

1. (…) parti del territorio urbanizzato di formazione recente, parzialmente o totalmente edificate, sostanzialmente prive di ordinamenti morfologici e di una coerente struttura dello spazio pubblico. In queste aree pur a prevalente destinazione residenziale, sono presenti ambiti a destinazione produttiva, di tipo artigianale e industriale, e attività commerciali e direzionali.

2. Nelle parti della città nuova sono ammesse le seguenti destinazioni d’uso: residenziali: in ogni fabbricato, nel caso di ristrutturazione, non si potranno realizzare nuove ed ulteriori unità immobiliari della Superficie utile (Su) minore di mq. 70. Qualora esistano già unità di Su inferiore, queste potranno essere ristrutturate singolarmente o fuse tra loro, ma non ulteriormente frazionate. Per ogni fabbricato di nuova costruzione, ad esclusione degli interventi messi in atto dagli enti pubblici, il numero massimo di unità immobiliari residenziali che potranno essere realizzate deve essere calcolato per una dimensione media di 70 mq di sul per alloggio. Gli interventi potranno includere anche alloggi inferiori ai 70 mq, ma comunque superiori a 50, purché non aumenti il numero totale previsto.

- il passaggio alla funzione residenziale non è comunque ammessa ai piani terra o ai piani seminterrati degli edifici che prospettano direttamente su aree pubbliche, strade o piazze, o che comunque non siano di esclusiva pertinenza della relativa unità immobiliare; commerciali di vicinato e pubblici esercizi (fino a 250 mq di superficie di vendita, di cui alla L.R. 28/05) medie strutture commerciali di vendita, nei limiti del successivo art. 141 depositi, magazzini all’ingrosso, fino alla superficie di mq. 800 artigianale tipica e di servizio: si intendono botteghe artigiane non inquinanti, compatibili con le vigenti norme in materia di emissione sonora e con le attività inerenti e a servizio della residenza; turistico-ricettive: si intendono gli alberghi, le residenze turistico-alberghiere e le dipendenze, così come definite dalla LR42/2000 e s.m.i.; direzionali private: si intendono gli uffici privati, ambulatori e studi medici e professionali, strutture associative, ricreative e sportelli bancari; pubbliche o di interesse pubblico: culturali e formative, di interesse generale; servizi per il culto e di assistenza sociale e sanitaria; caserme parcheggi e autorimesse a servizio delle attività ammesse.

3. All’interno dell’ambito, negli edifici esistenti, in caso di ristrutturazione: - non è consentita la realizzazione di nuove scale di accesso esterne e di balconi;

4. Negli interventi di sostituzione edilizia (se) degli edifici ad uso non residenziale, con mutamento di destinazione d’uso a residenziale, la consistenza della nuova costruzione non potrà superare la superficie utile lorda (Sul) esistente.

Obiettivi del RU per l' “Integrazione a seguito delle nuove disposizioni di legge in materia di edilizia sostenibile” (approvato con del. c.c. n.5/11/2007) 

La Variante ha lo scopo di facilitare l'attuazione dei principi enunciati nel documento per l' Edilizia Sostenibile. L’articolo 1 di questo documento riporta il principio informatore:

 […] gli interventi di trasformazione degli spazi edificati e non, devono raggiungere i maggiori livelli di qualità energetico-ambientale possibili, compatibilmente con le conoscenze tecniche e le disponibilità tecnologiche locali, al fine di renderli sostenibili rispetto le esigenze antropiche, da un lato, e l’equilibrio delle risorse ambientali, dall’altro, nel rispetto degli obiettivi fissati dalla vigente legislazione, nazionale e regionale. Ogni progetto di trasformazione del patrimonio edilizio esistente o per la realizzazione di nuovi insediamenti umani, anche solo attraverso cambi d’uso che determinino aumento di carico urbanistico, dovranno essere corredati di una apposita Relazione illustrante, di tale progetto :

· la compatibilità ambientale;

· le prestazioni energetiche in regime invernale ed estivo;

· il comfort abitativo;

· la salvaguardia della salute dei cittadini.

L’articolo 2 disciplina il campo di intervento per la sostenibilità energetica delle trasformazioni anche sul patrimonio edilizio esistente:

Rientrano nell’ ambito di applicazione delle presenti norme gli interventi di iniziativa pubblica, privata o mista relativi a: Piani Attuativi, Programmi di Miglioramento Agricoli Ambientali ( limitatamente alle previsioni per residenze rurali );

Nuove costruzioni, compresi gli ampliamenti e le sopraelevazioni; Restauri e Risanamenti conservativi, Sostituzioni, Ristrutturazioni edilizie o urbanistiche del patrimonio edilizio esistente.

Per tutti gli interventi, ed in particolare per quelli sul patrimonio edilizio esistente, dovranno essere predisposte specifiche indicazioni che consentano di assicurare il soddisfacimento degli obblighi di legge o regolamentari, in merito alla messa in opera :

- degli impianti solari termici e fotovoltaici,

- della captazione delle acque piovane e l’utilizzo di impianti duali,

- dell’isolamento termico ed acustico,

- dei sistemi di aerazione e ventilazione,

tenuto conto dell’esistenza di eventuali vincoli paesaggistici o vincoli sul patrimonio edilizio esistente derivanti dal regolamento urbanistico. Qualora tali vincoli costituiscano evidente impedimento tecnico alla installazione dei suddetti impianti, questi dovranno essere esplicitamente segnalati dai progettisti nelle relazioni tecniche allegate ai progetti.

In particolare gli obblighi, incrementabili a seguito di evoluzione normativa, si riferiscono:

- al soddisfacimento del 50% del fabbisogno di energia per la produzione di acqua calda sanitaria con il solare termico (installazione di collettori solari e relativi componenti accessori);

- alla produzione di energia elettrica mediante impianti fotovoltaici (installazione di pannelli e relativi componenti accessori) di potenzialità non inferiore a 200 W per ciascuna unità immobiliare.
CARATTERISTICHE DELLA VARIANTE AL RU 

La Variante non introduce nuove categorie di intervento e si riferisce alle esistenti, proponendo il passaggio dalle categorie assegnate Ri2 e Ri3 alla categoria Se (si veda art. 20 e art 21 del RU) per una precisa area della frazione di Abbadia di Montepulciano.

Per quanto riguarda il Piano di Indirizzo Territoriale della Regione Toscana con valenza paesaggistica, l’area oggetto di Variante appartiene all’ambito di Paesaggio denominato Piana di Arezzo e Val di Chiana.

La scheda di tale ambito descrive le caratteristiche paesaggistiche prevalenti e gli obiettivi di qualità paesaggistica da perseguire tra i quali si riporta quello direttamente collegato alla Variante Obiettivo 1 […] ricostituire le relazioni tra il sistema insediativo e le aree agricole circostanti).

Il PTC provinciale rimanda agli strumenti urbanistici comunali per quanto riguarda le Aree di pertinenza dei centri appartenenti al sistema urbano provinciale.

Quindi si fa presente quanto segue:

- in relazione ai caratteri strutturali rispetto ai caratteri costitutivi naturali e strutturali identificativi e ordinari si fa presente che l’area interessata dalla Variante è ubicata al margine della frazione di Abbadia di Montepulciano nell’ ambito denominato Ambiente Pedecollinare, 6 (vedi la carta dei sistemi territoriali e delle unità e sub-unità di paesaggio P07 del PS)

- In relazione alla descrizione del territorio che emerge dalla Carta delle Invarianti Strutturali del PS questa area risulta area urbana e tessuto agrario a maglia fitta della bonifica e seminatavi di fondovalle
- Per quanto riguarda l’uso del suolo attuale tale area presenta destinazioni miste quali aree urbanizzate, vigneti specializzati e frutteti oltre ad alcune colture promiscue (vedi Carta dell’ uso del suolo – Abbadia e Gracciano – del RU)
- L’area interessata da Variante risulta contenere sia spazi all’interno della perimetrazione evidenziata con la campitura della tessitura agraria a maglia media che in quella di tessuti agrari a maglia fitta del frazionamento periurbano (vedi carta delle Tessiture Agrarie – Abbadia e Gracciano – del RU).

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE

La presente Variante al RU approvato risulta quindi conforme al PS e coerente con la pianificazione sovra-ordinata.

Per quanto riguarda gli effetti ambientali non si riscontrano valutazioni negative da compensare.

A seguito delle risultanze del presente Documento Preliminare della Valutazione Ambientale Strategica effettuato ai sensi dell'art. 22 Legge Regione Toscana 12 febbraio 2010, n. 10 ed in riferimento agli Allegati allo stesso si ritiene la Variante proposta non influente negativamente dal punto di vista ambientale e paesaggistico. 
































