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1. La valutazione Ambientale Strategica (VAS) 

1_premessa: il quadro normativo vigente 

 

Il Documento Preliminare è stato redatto al fine di verificare se per il Programma Aziendale 

Pluriennale di Miglioramento Agricolo Ambientale (P.A.P.M.A.A.) con valore di Piano Attuativo (P.A.) 

dell’Azienda Agricola BUCCOLINI R. & M. i o a o le o dizio i pe  l’assoggetta ilità a VA“. 

 

L'azienda agricola Agricola BUCCOLINI R. & M.  ha in essere un Programma Aziendale Pluriennale 

di Miglioramento Agricolo Ambientale. 

Per intervenute esigenze aziendali, è stata presentata istanza tesa all'approvazione di un 

Programma Aziendale Pluriennale di Miglioramento Agricolo e Ambientale in Variante a quello in 

essere, in data 31.05.2016, con prot. n. 5648 e successive integrazioni. 

La Regione Toscana ha espresso il Parere favorevole con condizioni, ai se si dell’a t.  della 

LR.65/2014 e s.m. e DPGR 63/r del 25/08/2016, pervenuto in data / /  agli atti dell’E te al 

prot.5770.  

 

Il suddetto Piano Aziendale, con valenza di piano attuativo, non essendo stato oggetto di valutazione 

in sede di formazione del Regolamento Urbanistico Comunale, deve essere assoggettato a 

Valutazio e A ie tale “t ategi a VA“  ai se si dell’art. 5bis, comma 2 della L.R n.10/2010.  

Attraverso tale norma, la Regione assicura che venga effettuata la valutazione ambientale dei piani 

e dei programmi che possono avere impatti significativi sull’a ie te affi h , att ave so 

l’i teg azione efficace e coerente delle considerazioni ambientali, essi contribuiscano a promuovere 

la sostenibilità dello sviluppo egio ale e lo ale se o do i p i ipi dell’a ti olo  uate  del d.lgs. 

152/2006. 

L’A t.  o a , della L.R. / , p evede he siano obbligatoriamente soggetti a VAS: 

a. i piani e i programmi elaborati per i settori agricolo, forestale, della pesca, energetico, 

industriale, dei trasporti, della gestione dei rifiuti e delle acque, delle telecomunicazioni, 

turistico, per la valutazione e gestione della qualità dell'aria ambiente, della pianificazione 

territoriale o della destinazione dei suoli e che definiscono il quadro di riferimento per 

l app ovazio e, l auto izzazio e, l a ea di lo alizzazio e o, o u ue, la ealizzazio e di 
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progetti sottoposti a VIA o a verifica di assoggettabilità a VIA, di cui agli allegati II, III e IV del 

D.Lgs. 152/2006 ; 

b. i piani e i programmi per i quali, in considerazione dei possibili impatti sulle finalità di 

conservazione dei siti designati come zone di protezione speciale per la conservazione degli 

uccelli selvatici e di quelli classificati come siti di importanza comunitaria per la protezione 

degli habitat naturali, della flora e della fauna selvatica, si ritiene necessaria una valutazione 

di incidenza ai se si dell a ti olo  del de eto del P eside te della ‘epu li a  sette e 

1997, n. 357 (Regolamento recante attuazione della direttiva 92/43/CEE relativa alla 

conservazione degli habitat naturali e seminaturali, nonché della flora e della fauna 

selvatiche). 

b bis) le modifiche ai piani e programmi di cui alle lettere a) e b), salvo le modifiche minori di cui 

al comma 3. 

 

L’A t.  o a  p evede he l’effettuazio e della VAS è subordinata alla preventiva valutazione 

della significatività degli effetti ambientali, attraverso la procedura di Verifica di Assogettabilità, ai 

se si dell’a t.  della stessa legge, ei segue ti asi: 

a  pe  i pia i e p og a i di ui al o a , he dete i a o l uso di pi ole a ee a livello lo ale 

e le relative modifiche che definiscano o modifichino il quadro di riferimento per la realizzazione 

dei progetti; 

b) per le modifiche minori di piani e programmi di cui al comma 2 

c) per i piani e programmi, diversi da quelli di cui al comma 2, e per le loro modifiche, che 

defi is o o il uad o di ife i e to pe  l auto izzazio e dei p ogetti. 

 

La p o edu a di ve ifi a di assoggetta ilità alla VA“   svolta, se o do le disposizioni di cui 

all'articolo 22 della Legge Regionale 10/2010, predisponendo un documento preliminare che illustri 

il piano, o programma, e che contenga le informazioni e i dati necessari all'accertamento degli 

impatti significativi sull’a ie te, se o do i ite i i dividuati ell’Allegato 1 alla Legge Regionale n. 

10/2010 e secondo quanto previsto dagli artt. 6 e 12 del D.lvo 152 /2006 e richiamati 

nella legge regionale. 

 

In particolare viene richiesto che nel documento preliminare siano motivate le scelte di 

pianificazione con riferimento agli aspetti paesaggistici, terriroriali, economici, sociali e per la salute 
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umana, attraverso apposite analisi che evidenzino la coerenza interna ed esterna delle previsioni 

del piano e la valutazione degli effetti.  

 

 

2. Caratteristiche e finalità del piano ai sensi dell’allegato  della legge /  

1. Descrizione generale degli interventi del Piano 

 

Il Programma Aziendale Pluriennale di Miglioramento Agricolo Ambientale si pone quale obiettivo 

principale, ell’a ea di pe ti e za del Ce t o azie dale, l’intervento di realizzazione di un nuovo 

fabbricato rurale ad uso abitativo. 

Il progetto del nuovo fabbricato rurale nasce da uno studio sulla genesi della casa rurale toscana, in 

relazione al territorio limitrofo.  

L’edifi io i  oggetto as e, ui di, dall’a hitettu a del luogo, he p e de avvio da u a p eesiste za 

medievale e che produce organismi architettonici fatti di volumi allineati, racchiusi in una matrice 

rettangolare, ad uno o due piani, con copertura a capanna rivestita da un manto di tegole e coppi 

di fornace. 

Un altro importante riferimento del progetto è dato dal mandorlato dei fienili, tipici delle case 

olo i he pisa e e lu hesi, he dive ta o pa te i teg a te dell’a hitettu a a atte izza do i 

prospetti principali.  

La nuova costruzione è caratterizzata da u ’a hitettu a t adizio ale, fatta di fo e geo et i he e 

regolari e realizzata con materiali tradizionali. 

Il uovo edifi io, i olt e, ispetta le di ett i i degli edifi i esiste ti dell’Azie da Ag i ola. 

Il p ogetto vuole ui di ispetta e l’ide tità del luogo. 

 

I terreni provenienti dagli scavi, saranno riutilizzati in parte in sito, in parte per la formazione di 

scarpate e per il rimodellamento delle zone limitrofe ai fabbricati ed in parte conferita in discariche 

autorizzate. 

Gli unici interventi ambientali previsti sono esclusivamente di modellamento generale dei luoghi e 

recupero delle superfici circostanti. 

In ogni caso saranno poste in essere formazioni arboree tipiche della zona al fine di mitigare 

ulte io e te l’i patto dei a ufatti sul o testo rurale per migliorarne la fruibilità. 
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La conservazione di tutti gli elementi che caratterizzano il paesaggio, la cura e manutenzione 

ordinaria dello status quo, la limitazione di fenomeni di degrado degli ambiti di pertinenza, il 

mantenimento di tali a ee att ave so la li itazio e delle i festazio i di ele e ti est a ei all’a eale, 

te do o a o o e e all’otte i e to di u  a ie te e  u ato he valo izza e tutela le iso se 

dell’a ito u ale di ife i e to. 

La realizzazione degli interventi programmati rispondono alle mutate opportunità imprenditoriali 

dell’azie da; il lo o di e sio a e to e la lo o dislo azio e el te ito io ispo do o ad esige ze 

economico-produttive e non ultimo ambientali. 
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Pe  iò he o e e l’azie da ag i ola el suo o plesso, sono ovviamente previste tutte le normali 

p ati he ag i ole, effettuate el ispetto dei p i ipi ge e ali della uo a p ati a ag i ola  e delle 

nuove regole comunitarie elative alla o dizio alità , osì o e ipo tate el P.A.P.M.A.A. 

 

 

2. Viabilità ed opere di Urbanizzazione 

 

Pe  l’i te ve to i  oggetto o  si prevede la realizzazione di nuova viabilità, essendo quella esistente 

pienamente fu zio ale allo s opo, vista la lo alizzazio e dell’i te ve to. 

La realizzazione dei fabbricati in altro sito e ui di i  u  a ea ve gi e , sig ifi he e e uove 

viabilità, nuove infrastrutture (strade, acqua, luce, gas, ecc..) con un evidente compromissione del 

paesaggio locale. 

Il uovo i te ve to, i fatti, sa à ealizzato i  p ossi ità dell’attuale e t o aziendale, poiché dovrà 

essere in stretto collegamento per ovvi motivi sia di funzione sia di gestione. 

L’u i o i te ve to sulla via ilità  u  pi olo tratto di strada campestre, a servizio della nuova 

abitazione, consistente i  u  lieve alla ga e to dell’attuale strada campestre e la creazione di un 

piccolo piazzale, in modo da permettere ai mezzi di aggiu ge e o oda e te l’a itazio e. 

Riguardo agli interventi di urbanizzazione questi saranno di modesto impatto poiché verranno 

semplicemente adeguati o modificati gli impianti già esistenti: 

 

- Smaltimento di reflui domestici o assimilati. 

L’i pia to di s alti e to dei eflui verrà realizzato ex novo con un impianto di trattamento 

primario consistente in una fossa biologica tipo Imhoff e un pozzetto degrassatore per le acque 

saponose, per poi essere immesse in impianto di trattamento secondario consistente in depuratore 

con un filtro percolatore per l'immissione in acque di superficie al vicino Torrente, a valle 

dell’edifi io.  

Le acque piovane, provenienti dalla nuova copertura, saranno raccolte in pozzetti separati e 

convogliate direttamente all’i te o della iste a della apa ità i i a di   pe  le ase 

unifamiliari, finalizzate al recupero delle acque, ell’otti a del ispa io id i o, del riutilizzo e del 

riciclo delle risorse idriche. Raggiunta la capienza massima della cisterna, le acque saranno 

allontanate con idonea tubazione e convogliate direttamente al vi i o To e te a valle dell’edifi io. 
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- Smaltimento dei rifluiti solidi urbani 

I ifiuti p ove ie ti dall’abitazione rurale, classificati come rifiuti urbani, subiranno un riciclo 

direttamente in azienda, per quanto riguarda quelli organici, attraverso una compostiera, mentre i 

per rifiuti non riciclabili direttamente verrà utilizzato il servizio di raccolta differenziata del Comune.  

 

- Approvvigionamento idrico 

L’o iettivo pe  la tutela della iso sa a ua è il risparmio idrico e viene perseguito principalmente 

attraverso la razionalizzazione dei consumi.  

Infatti per gli usi non potabili (irrigazione aree verdi, ecc.), si attingerà dai sistemi di recupero delle 

acque meteoriche.  

Per gli usi potabili (usi alimentari e igiene personale), si provvede attraverso acquedotto Pubblico. 

 

- Utenze elettriche e gas  

Attual e te l’azie da, per quanto riguarda la fornitura di energia elettrica è già allacciata alla rete 

pubblica. Inoltre, sulla copertura del nuovo edificio in progetto, sarà installato un impianto di 

produzione di energia alternativa derivante dall’ installazione di pannelli fotovoltaici.  

Per quanto igua da la fo itu a di gas, l’Azie da è già dotata di impianto con bombolone GPL. 

 

Si prevede di mettere in atto, anche nel rispetto delle norme nazionali, tutti gli accorgimenti atti ad 

una riduzione del carico ambientale e più precisamente, negli spazi di nuova costruzione, si 

provvederà ad un adeguato isolamento termico, in modo tale da ridurre i consumi energetici per la 

climatizzazione invernale ed il raffrescamento estivo, a ridurre i consumi energetici per la 

produzione di acqua calda sanitaria, eventualmente anche con fonti rinnovabili. 

 

- Sistemazioni esterne e opere a verde 

Per le colture esistenti si rimanda direttamente alle previsioni del P.A.P.M.A.A. e nella premessa 

della presente. 

L’i te ve to edilizio per collocazione in prossimità del centro Aziendale, e per la tipologia 

architettonica si integra armoniosamente con il contesto agrario assecondando l'andamento 

collinare del territorio circostante. 
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Le sistemazioni ambientali previste per il co etto i se i e to dell’edificio sul territorio 

consisteranno essenzialmente nella piantumazione di formazioni arboree tipiche della zona al fine 

di itiga e ulte io e te l’i patto dei a ufatti sul o testo u ale. 

Pe  iò he o e e l’azie da agricola nel suo complesso, sono ovviamente previste tutte le normali 

pratiche agricole, effettuate nel rispetto dei p i ipi ge e ali della uo a p ati a ag i ola . 
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3. Verifica di coerenza e compatibilità con gli atti della pianificazione territoriale 

 

1. Coerenza con il P.I.T. 

 

La verifica di coerenza del Piano Attuativo con il Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di Piano 

Paesaggistico - approvato con DGRT PI. 37 il 27.03.2015 – viene effettuata per la nuova costruzione 

dell’edifi io u ale ad uso a itativo. 

Il P.I.T. della regione Toscana, come indicato nella Disciplina di Piano, "persegue la promozione e la 

realizzazione di uno sviluppo socio-economico sostenibile e durevole e di un uso consapevole del 

territorio regionale, attraverso la riduzione delll'impegno di suolo, la conservazione, il recupero e la 

promozione degli aspetti e dei caratteri peculiari della identità sociale, culturale, manifatturiera, 

agricola e ambientale del territorio, dai quali dipende il valore del paesaggio toscano". 

 

Per tale scopo per verificare la coerenza dell'intervento si è proceduto all'analisi di:  

a. delle invarianti strutturali, in riferimento ai "caratteri morfo-tipologici dei paesaggi u ali ; 

b. della scheda d'ambito n. 8 – Piana Livorno, Pisa, Pontedera, in particolare agli obiettivi di 

qualità e direttive per i nuovi interventi; 

c. della disciplina dei beni paesaggistici contenuta nell'elaborato 3B, ed in particolare 

all'allegata sezione 4, relativo agli immobili ed aree di notevole interesse pubblico ai sensi 

dell’a t , lett.  e d  del D.lgs 42/2004 e ell’ela o ato B. 

 

Per il punto a), l'obiettivo generale concernente l'invariante strutturale per il paesaggio rurale, come 

i di ato all’a t.  el Capo Il della Dis ipli a di Pia o, "è la salvaguardia e la valorizzazione del 

carattere multifunzionale dei paesaggi rurali regionali, che comprendono elevate valenze estetico-

percettive, rappresentano importanti testimonianze storico-culturali, svolgono insostituibili funzioni 

di connettività ecologica e di presidio dei suoli agro-forestali, sono luogo di produzioni agro-

alimentari di qualità e di eccellenza, costituiscono una rete di spazi aperti potenzialmente fruibile 

dalla collettività, oltre a rappresentare per il futuro una forte potenzialità di sviluppo economico". 

Tale obiettivo per l'intervento in oggetto viene perseguito mediante: 
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- il mantenimento della relazione che lega paesaggio agrario e sistema insediativo attraverso 

la preservazione dell'integrità morfologica dei suoi elementi costitutivi. 

Questo obiettivo è favorito con la presenza continuativa sul territorio; 

- il mantenimento dell'intorno coltivato, e il contenimento di ulteriori consumi di suolo rurale. 

L'obiettivo si ritiene perseguito con la realizzazione dell'edificio abitativo in adiacenza alla 

sede aziendale esistente. 

- il mantenimento della continuità della rete di infrastrutturazione rurale. Nel progetto viene 

mantenuto il sistema della viabilità campestre esistente, della vegetazione di corredo e delle 

sistemazioni idraulico-agrarie. 

 

Per il punto b), della Scheda d'ambito n. 8 – Piana Livorno, Pisa, Pontedera, al punto 1.3, 1.4, 1.5 

della scheda 6.1, gli obiettivi e le direttive indicati per i nuovi interventi prevedono: 

- 1.3 - assicurare che eventuali nuove espansioni e nuovi carichi insediativi siano coerenti per 

tipi edilizi, materiali, colori ed altezze, e opportunamente inseriti nel contesto paesaggistico 

senza alterarne la qualità morfologica e percettiva;  

- 1.4 - evitare ulteriori processi di dispersione insediativa nel territorio rurale;  

- 1.5 - evitare ulteriori frammentazioni del territorio rurale a opera di infrastrutture, volumi o 

attrezzature fuori scala rispetto alla maglia territoriale e al sistema insediativo;  

Il progetto coglie favorevolmente tutti gli aspetti elencati nella specifica Scheda d'Ambito ed è 

quindi coerente con il contesto paesaggistico di riferimento per forme, dimensioni e localizzazioni. 

 

Per il punto c), nella disciplina dei beni paesaggistici di cui al capo I art. 1, sono oggetto di tutela: 

- gli immobili ed aree di notevole interesse pubblico" ai sensi dell'art. 134, comma 1, e lettera 

a) e b) dell'art. 136 del Codice dei beni culturali; 

- le "aree tutelate per legge" ai sensi dell'art. 134, comma 1, lettera b)e dell'art.142, comma 

1, del Codice. 

Dall’a alisi della “ezio e  non risultano vincoli nè su immobili nè su aree, he i te essi o l’a ea 

d’i te ve to.  

Pe  ua to igua da l’allegato B, l'a ea oggetto dell’i te ve to di realizzazione dell'edificio non è 

interessata da alcun vincolo.  
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Cartografia del PIT con valenza di Piano Paesaggistico 

 

 
 

 
 

2. Coerenza con il P.T.C. 

 

La verifica di coerenza al PTC della Provincia di Pisa viene condotta in riferimento allo Statuto, alle 

Invarianti Strutturali, alle Tavole dei Valori Paesaggistici, alle Norme tecniche Attuazione in funzione 

degli obiettivi e delle finalità del Piano e in relazione all'intervento in oggetto. 

Le verifiche dimensionali dell'Azienda agricola sono state elaborate nella variante al PMAA a cui si 

rimanda. 

Il PTC della provincia di Pisa inserisce il comu e di C espi a Lo e za a all’i te o del Sistema 

Territoriale delle Colline Interne e Meridionali, e più precisamente all’i te o del Sub-sistema delle 

Colline litoranee e della bassa Val di Cecina. 

Lo Statuto del PTC nella specifica sezione dedicata alle le nuove costruzioni rurali, traccia le 

caratteristiche a cui si devono conformare le scelte progettuali e gli strumenti urbanistici comunali, 

indicando le direttive. 
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Art.63 PTC – Nuova edificazione di edifici ad uso abitativo nelle zone agricole: 

63.1 La presente disciplina si applica a tutto il territorio agricolo della Provincia, salve diverse più 

restrittive discipline stabilite dai Comuni in relazione a particolari ambiti rurali individuati in relazione 

al prevalente interesse ambientale o paesaggistico.  

63.2 La nuova edificazione di edifici a uso abitativo, in assenza o insufficienza di edifici esistenti, 

ell azie da ag i ola  a issi ile sola e te alle segue ti o dizio i:  

A) che l'edificazione avvenga in funzione delle esigenze di conduzione di una azienda 

agricola e delle esigenze abitative di addetti all'agricoltura, nonché dei rispettivi nuclei 

fa ilia i i peg ati ell attività ag i ola, fatto salvo ua t alt o p evisto dall a t  e  

della legge LR 1/ 2005 e successive modificazioni e integrazioni e dal relativo regolamento 

di attuazione;  

B) he l azie da ag i ola i te essata o se ta l edifi azio e di al e o u u ità a itativa i  

ragione dei seguenti rapporti tra unità immobiliari ad uso abitativo e relative superfici 

fondiarie minime mantenute in produzione, differenziate a seconda delle qualità delle 

colture.  (si rimanda al P.A.P.M.A.A.) 

C) che le esigenze di conduzione del fondo, e le esigenze abitative degli addetti, siano 

di ost ate, o  ife i e to all esiste te o p evista apa ità p oduttiva del fo do 

medesimo, da un programma aziendale pluriennale di miglioramento agricolo-

ambientale. (si rimanda al P.A.P.M.A.A.) 

63.10 Le nuove edificazioni di edifici ad uso abitativo, ogniqualvolta sia possibile in relazione alla 

o figu azio e ed all assetto p op ieta io dei fo di usti i i te essati, devo o esse e ivolte a 

ostitui e u ità a o pate u a isti a e te e paesaggisti a e te o  l edifi azio e p eesiste te.  

I predetti edifici devono essere altresì conformi alle caratteristiche dimensionali, tipologiche, 

ost uttive e fo ali, tipi he dell edifi azio e ad uso total e te o pa zial e te a itativo egli 

ambiti rurali interessati, definite dagli strumenti di pianificazione generali comunali, che possono in 

dete i ate a ee a he li ita e, i  tutto o i  pa te, l edifi azio e.  

63.11 Ai sensi del art.21 comma7 del PIT, sono da evitare le tipologie insedative riferibili alle 

lottizzazioni a scopo edificatorio destinate alla residenza urbana. 

Il progetto è coerente "con i principi insediativi e con le direttive indicate all’a t.  sop a ipo tato; 

difatti il nuovo edificio ha un impianto planivolumetrico improntato sulla massima semplicità, 

razionalità e nel pieno rispetto dei caratte i a hitetto i i e tipologi i dell’edilizia u ale, o e 

indicato nella relazione descrittiva e negli elaborati grafici.  
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Lo statuto del territorio o statuto dei luoghi del P.T.C. contiene tutte le Invarianti del P.T.C. ovvero 

gli elementi cardine dell’ide tità dei luoghi e i p i ipi o divisi, app ese tativi di valo i o  

negoziabili relativi alle risorse territoriali.  

Le invarianti del P.T.C. di Pisa sono quelle individuate nei due sistemi territoriali locali 

ispettiva e te all’a t.  ed all’a t.15 e relative alle differenti risorse e per i sistemi funzionali. 

Fanno altresì parte dello statuto provinciale gli immobili e le aree di notevole interesse pubblico, 

soggetti a tutela ai se si dell’a t.  del D.Lgs /  e su . od. e i t. e ave ti ilievo 

sovracomunale, ai sensi della vigente legislazione, come identificati nella Tav. QC 10 e le ulteriori 

atego ie app ese tate da: g otte e a sis i, a ee d’i te esse paleo tologi o e a ee d’i te esse 

minerario e mineralogico.  

L’i sie e delle i va ia ti, dei siste i te ito iali e fu zio ali, dei ite i pe  l’ utilizzazio e delle 

risorse essenziali e i relativi livelli minimi e prestazionali di cui ai capi successivi del presente Titolo 

costituiscono lo statuto del territorio. 

 

Art.15.2 Sistema delle Colline Interne e Meridionali: Territorio rurale - invarianti 

Costituiscono invarianti per il territorio rurale, nel Sistema delle Colline Interne e Meridionali:  

- la funzionalità idraulica del sistema idrografico collinare e di pianura;  

- la qualità e la diversità del paesaggio;  

- la fu zio e p oduttiva delle a ee ad es lusiva fu zio e ag i ola e l es lusività della fu zio e 

ag i ola delle a ee g avate da di itti d uso ivi o esiste ti;  

- la funzione agricola/culturale/ricreativa/residenziale/turistico-ricettiva espressa dai territori 

collinari (risorse floro-faunistiche, miniere, paleontologiche, sentieristica, ritrovamenti 

archeologici, risorse agro- ambientali, termali ecc.); 

- la funzione culturale e di memoria storica del territorio espressa dai manufatti edilizi di pregio 

architettonico, storico ed artistico assieme a quelli di valore testimoniale in ambiti rurali a 

tutela paesaggistica e dal paesaggio; 

- la fu zio e di p ese va e l ide tità tipologi a del tessuto u a isti o edilizio del te ito io 

rurale evitando le tipologie insediative riferibili alle lottizzazioni a scopo edificatorio destinate 

alla residenza urbana. 
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- funzione di preservare la qualità del paesaggio rurale, la riorganizzazione delle risorse 

naturali agro-ambientali, gli elementi tradizionali del paesaggio agrario e delle infrastrutture 

storiche tradizionali. 

- la funzione di tutela delle parti di territorio interessate da aree boscate, della silvicoltura per 

lo sviluppo delle economie locali. 

- la funzione di salvaguardia delle aree significative dal punto di vista della produttività, dei 

suoli. 

- la funzione di conservazione delle visuali panoramiche e paesaggistiche,al fine di mantenere 

integri anche i principali rapporti visuali e le qualità di visione panoramica, sia attive(dai siti 

di osservazione), che passive (verso i siti di pregio ). 

- la funzione di sviluppo delle economie innestate nelle risorse locali. 

- la funzione di mantenimento delle attività agricole quale elemento indispensabile alla 

conservazione del paesaggio e alla tutela degli elementi che lo connotano al fine di 

contenerere la dispersione insediativa nel territorio. 

- la funzione di tutela della qualità del patrimonio paesaggistico-ambientale, connotate da 

componenti naturali e o aspetti fisici, da significatività naturalistica ambientale, espresse 

dagli elementi tradizionali del paesaggio agrario, dalle infrastrutture storiche tradizionali, 

dalle risorse naturali agro-ambientali; 

- la fu zio e di tutela dell e osiste a dei o pi id i i;  

- la fu zio e di ve ifi a della o g uità di attività ag i ole e o esse all ag i oltu a e di 

interventi compatibili alle esigenze o alle opportunità di integrazione razionalizzazione o 

adeguamento verso lo sviluppo delle economie locali. 

- la funzione di tutela idrogeologica e geomorfologia della qualità del suolo e della vitalità, e 

fruibilità delle sue risorse. 

- la fu zio e di tutela e salu ità dell a ie te a sosteg o della i ova ilità att ave so il 

i o so all uso delle fo ti e e geti he i ova ili nel rispetto dei caratteri produttivi e 

paesaggistici del territorio rurale. 

- la funzione di garantire che nelle campagne e nei territori collinari continui ad essere 

assi u ata la p ese za dell i p esa ag i ola o ie tata alla i ovazio e ualitativa e 

competitiva. 
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Dunque, per quanto riguarda il piano attuativo in oggetto non si prevedono interventi che possano 

interferire con gli obiettivi di tutela previsti nel PTC. 

 

 

3. Coerenza con il Piano Strutturale ed il Regolamento Urbanistico Comunale 

 

Il Piano Strutturale individua per le risorse territoriali obiettivi di tutela e valorizzazione necessari ad 

indirizzare le future utilizzazioni del territorio e definisce la disciplina cui dovranno attenersi il 

Regolamento Urbanistico e gli atri atti di governo e di pianificazione di competenza comunale. 

 

Nel Piano Strutturale l’a ea oggetto di i te ve to i ade ell’U.T.O.E.  – SUB SISTEMA AMBIENTALE 

5. 
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In merito ai contenuti del PS, per l’a ea in cui è localizzato non sono individuate specifiche 

prescrizioni così come per quanto riguardo l'aspetto vincolistico. 

 

Pe  ua to igua da l’i uad a e to geologi o dell’a ea, ella a ta geologi a ealizzata 

ell’a ito del p ogetto CARG della Regio e Tos a a,  i di ato ell’a ea oggetto di studio, 

l’affio a e to dei sedi e ti i o du i ili alla fo azio e delle “a ie di Lajati o – VLMs . 

La fo azio e delle VLMs   ostituita i  p evale za da sa ie piuttosto fi i suddivise i  g ossi 

banchi cui si intercalano strati e gruppi di strati a granulometria più grossolana e con cemento 

calcareo – arenaceo, spesso ricchi di macrofossili (Pettinidi, Ostreidi; Balanidi). 

Nel sottosuolo dell’a ea di i dagi e, al di sotto delle VLMs ,  p ese te la fo azio e delle A gille 

Azzurre – FAA . La fo azio e  ostituita da argille inorganiche, di colore azzurro sovra-

consolidate, cui si intercalano livelli decimetrici di marna argillosa. 

 

Ca ta geologi a a ea d i dagi e 
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Dal pu to di vista id ogeologi o, le fo azio i affio a ti ell’a ea di studio e el suo i to o ovvero 

le VLMs  e le FAA , ostituis o o u  siste a o plessiva e te i pe ea ile. La i olazio e 

idrica, se presente, sarà comunque confinata agli strati superficiali alterati. 

Nel corso delle indagini geognostiche eseguite non è stata rilevata la presenza di acqua nel 

sottosuolo. 

La valutazio e delle Pe i olosità i siste ti ell’a ea i dagata  stata effettuata fa e do ife i e to 

alle i dagi e geologi he o dotte a suppo to dello “t u e to U a isti o del Co u e di 

Lo e za a , i dagi i eseguite o formemente agli indirizzi della delibera regionale 94/85. 

Successivamente lo strumento urbanistico, limitamente agli aspetti geomorfologici è stato adeguato 

al PAI del Ba i o del Fiu e A o. Le p o le ati he dell’a ea so o i o du i ili esse zial e te ad 

aspetti di tipo geomorfologico. 

 

Nella Ca ta della Pe i olosità Geo o fologi a  l’a ea  i se ita all’i te o della lasse  

o ispo de te a Pe i olosità Bassa . 

La Ca ta del PAI  ollo a l’a ea all’i te o della lasse P.F.  o ispo de te a Pe i olosità Media  

(aree apparentemente stabili e interessate da litologie con caratteristiche intrinsecamente 

sfavorevoli alla stabilità dei versanti). 
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La Pe i olosità dell’a ea di studio  ui di as ivi ile alla lasse G.  o ispo de te a Pe i olosità 

Geo o fologi a Media . La suddetta lasse o ispo de a  uelle a ee i  cui sono presenti 

fenomeni franosi inattivi stabilizzati e aree con elementi geomorfologici, litologici e giaciturali dalla 

cui valutazione risulta una bassa propensione al dissesto . 

 

Per le conclusioni di fattibilità si rimanda allo studio geologico allegato al Piano Attuativo a firma del 

Dott. Geol. Tommaso Nencini. 

 

La coerenza e la compatibilità del piano attuativo con il RU vigente è stata verificata nella fase di 

elaborazione della Variante al PMAA. 

Di seguito si riassumono le indicazioni del RU e le verifiche condotte per il piano in oggetto, in 

riferimento a quanto previsto per le abitazioni rurali. 

Nell’ a ti olo  delle NTA ve go o dettate a atte isti he ed interventi ammessi, specificando che:   

 

1. Dimensionamento U.T.O.E. 8  

Non concorrono alla definizione del dimensionamento della U.T.O.E.: 
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- Gli edifici ad uso agricolo, residenziali e non residenziali nonché gli annessi agricoli realizzati 

con P.M.A.A.; 

 

2. Ee – Aree ad esclusiva funzione agricola 

Sono Ee - aree ad esclusiva funzione agricola le aree della U.T.O.E. 8 e territori assimilati 

coincidenti con il Sub-Sistema ambientale 5 del Piano Strutturale e non altrimenti classificate, 

in cui sono prioritari e prevalenti la salvaguardia della attività agricola e del paesaggio rurale. 

 

       8.   Applicazione della L.R. 64/95 

La L.R. 64/95 vige con le specificazioni e limitazioni dettati dalle presenti norme.  

 

Art. 3 L.R. 64/95 - Nuovi edifici rurali  

La realizzazione di nuovi edifici rurali necessari alla conduzione del fondo, di nuovi edifici ad 

uso a itativo e di a essi ag i oli  dis ipli ata dall a t.  della L.‘. /  od. dalla 

L.R.25/97, e dal presente articolo, nonché dalle eventuali Norme specifiche dei singoli Sistemi, 

Sub-sistemi ed U.T.O.E.  

I te e i i te essati dal “iste a vegetazio ale atu ale  di ui all a t.  del P.“. o o o o 

al aggiu gi e to delle supe fi i fo dia ie i i e ai se si dell a t.  della L.‘. / , a o  

possono essere interessati da nuova edificazione. 

Nei Sub-Sistemi ambientali 1, 2, 3 del P.S. la sagoma delle nuove costruzioni non deve 

modificare la linea dei crinali avendo quota massima superiore a quella del rilievo.  

La realizzazione di fabbricati ed annessi ad uso agricolo, in ampliamento di aziende esistenti, 

deve essere spazialmente integrata con gli insediamenti esistenti, tale da costituire nuclei 

rurali organici.  

La nuova edificazione di annessi agricoli diversamente collocati è ammissibile esclusivamente 

se il P.M.A.A. dimostra, a seguito di specifiche analisi di tipo agronomico produttivo e di 

V.E.A., la impossibilità di collocare tali edifici in prossimità degli edifici esistenti per 

imprescindibili esigenze agricole e produttive, che devono ritenersi eccezionali, dopo aver 

di ost ato la soste i ilità della soluzio e p oposta e l i p ati a ilità di soluzio i alte ative 

e di uso dell esiste te.  
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La nuova edificazione di edifici residenziali e di edifici e annessi per aziende agricole in luoghi 

non edificati alla adozione del presente Regolamento Urbanistico e non urbanizzati, è 

a essa solo a seguito dell app ovazio e da pa te della A.C. di u  p ogramma preliminare 

che contenga la descrizione e quantificazione delle attività produttive previste, dei terreni 

fa e ti pa te della uova azie da e della a o d ope a utilizzata, o h  la Valutazio e degli 

Effetti Ambientali delle trasformazioni previste in rapporto alle risorse del territorio ed alla 

viabilità nel rispetto del P.S., nonché la dimostrazione della impraticabilità di soluzioni 

alte ative e di iuso dell esiste te.  

Ottenuto il parere favorevole al programma preliminare il successivo Programma di 

Miglioramento Agricolo Ambientale, ai sensi della L.R. 64/95, ha sempre valore di Piano 

Attuativo e deve rispettare tutti i vincoli e le prescrizioni eventualmente prescritti al 

programma preliminare.  

 

Art. 3 comma 8° L.R. 64/95 - Norme generali per la nuova edificazione in zona agricola  

Le fi alità delle p ese ti No e so o uelle di p ese va e l ide tità del paesaggio e degli 

edifici evitando la realizzazione di edifici di tipologie o forme incompatibili con il paesaggio e 

o  l a hitettu a t adizionale.  

Le dimensioni massime delle unità abitative sono fissate in mq 150 di superficie utile.  

Le dimensioni minime, sia per i nuovi edifici che in caso di frazionamento di unità abitative 

esistenti, sono fissate in mq 70 di superficie utile.  

Ogni nuova unità abitativa, anche derivante da frazionamenti o accorpamenti di preesistenti, 

deve avere a disposizione 15 mq di superficie accessoria.  

Pe  tutti i uovi edifi i ed a essi i  zo a ag i ola  p es itta l altezza ax. l. , .  

Tutti gli edifici e gli a essi devo o esse e ealizzati elle fo e dell edilizia t adizio ale 

rurale, che prevede in genere uno o più corpi di fabbrica principali di forma regolare 

uad ata, etta gola e, a elle , a , a o te et ; al o po p i ipale posso o esse e 

addossati corpi di dimensione diversa per eventuali annessi, servizi etc.  

Le ape tu e devo o esse e di fo a, di e sio i e disposizio e egola e e tipi a dell edilizia 

rurale.  

La copertura deve essere a falde di forma, manto, gronda e pendenza tradizionale toscana; 

intonaco civile nei colori tradizionali; canali di gronda e discendenti in rame; infissi in legno o 

in ferro.  
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E  vietato l uso di intonaci non tradizionali.  

E  o se tito l i piego di atto i o piet a fa iavista elle odalità t adizio ali.  

I nuovi annessi agricoli di aziende esistenti, di cui è ammessa la realizzazione, devono essere 

realizzati in prossimità degli edifici eventualmente già esistenti, in forme, tipologie, 

dimensioni, materiali tradizionali, secondo le prescrizioni impartite dalla A.C. e dal 

Regolamento Edilizio. 

Qualora il Programma di Miglioramento Agricolo Ambientale preveda la realizzazione di un 

complesso di edifici totalmente ex-novo, tutti gli edifici previsti e gli annessi devono esser 

realizzati osservando le modalità di giacitura ed orientamento tradizionale degli edifici 

esistenti storici del Sub-sistema di appartenenza, essere raggiungibili mediante la viabilità 

esistente, il ripristino di tracciati storici o la semplice integrazione di tracciati esistenti o 

storici.  

Al fine di salvaguardare il paesaggio tipico rurale e di limitare il consumo di suolo gli edifici 

previsti dai Programma di Miglioramento Agricolo Ambientale devono essere concentrati, 

per ogni azienda agricola, in un unico sito, salvo esigenze funzionali specifiche (vedi commi 

precedenti).  

Pe  tutti gli edifi i e pe  gli a essi  vietato l utilizzo di st uttu e p efa i ate i  vista e di 

forme, materiali e coperture non tradizionali.  

E  a esso l uso del leg a e pe  la ost uzio e di a essi.  

Forme, materiali, tecnologie diverse da quelle tradizionali, o altezze superiori alla altezza 

massima, possono essere consentite in via eccezionale solo se necessarie a specifiche attività 

agricole e/o produttive, per rispondere a dimostrate esigenze tecnologiche, di sicurezza del 

lavo o e di p otezio e dell a ie te, salvo dive se disposizio i del ‘egola e to Edilizio. 

 

Art. 4 L.R. 64/95 - Programma di miglioramento agricolo ambientale  

Ai se si del o a ° dell a t.  L.‘. it. il P.M.A.A. ha valo e di Piano attuativo nei casi in cui 

si prevedano nuove abitazioni rurali per una volumetria superiore a 300 mc., attraverso 

interventi di nuova edificazione o di trasferimento di volumetrie, e comunque in tutti i casi 

prescritti dalla A.C. in cui si ritiene necessaria una verifica urbanistica preliminare sul riuso e 

il riordino degli edifici e delle aree esistenti, nonché in zone di particolare rilevanza 

paesaggistica ed ambientale. 
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In detta zona è consentita, dunque, la realizzazione di un nuovo fabbricato rurale ad uso abitativo 

secondo le prescrizioni sopra riportate ed il P.A.P.M.A.A. avrà valenza di piano attuativo, essendo la 

nuova abitazione di volumetria superiore ai 300 mc.   

 

 

4. Caratteristiche degli impatti e delle aree che possono essere interessate ai 

sensi dell’allegato  della L.R.T / . 

 

Nell'ambito dei processi di valutazione di cui alla L.R. n. 10/2010, vengono anche verificati i criteri 

contenuti al capo III al PTCP – Dis ipli a pe  l’uso soste i ile delle iso se esse ziali. 

Gli elementi analizzati come previsto nel PTCP sono: 

- sistema acqua; 

- sistema aria; 

- sistema energia; 

- sistema rifiuti; 

- sistema rumore; 

 

 

1. Sistema acqua 

La zona è servita dall'acquedotto pubblico. Per gli usi non potabili dell'acqua verrà creata una rete 

di recupero delle acque meteoriche, dimensionata come previsto nei Regolamenti Comunali. 

L’i pia to di s alti e to dei eflui verrà realizzato ex novo come descritto nella parte iniziale della 

presente Relazione. 

Infatti come indicato nel PTC per le acque reflue di case o ville isolate, laddove non sia possibile e/o 

economicamente conveniente il collegamento alla pubblica fognatura, si dovrà ricorrere a sistemi 

individuali di smaltimento (trattamenti preliminari con fosse settiche o fosse Imhoff e subirrigazione, 

piccoli impianti di tipo aerobico al servizio di più abitazioni e subirrigazione, stagni di ossidazione o 

fitodepurazione), tenendo conto, nella progettazione degli stessi, della vulnerabilità idrogeologica; 
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2. Sistema aria 

Vista l'ubicazione e le caratteristiche del nuovo edificio gli elementi che possono incidere sulla 

componente ambientale sono da individuarsi principalmente in emissioni dirette dell'eventuale uso 

di caldaia utilizzata per il riscaldamento. 

Il sito è collocato in ambito prettamente agricolo nel quale non sussistono le problematiche in 

termini dì qualità dell'aria degli ambiti urbani.  

L'azione di piano non produce effetti negativi sulla qualità dell'aria date dalle modeste dimensione 

dell’i te ve to. Inoltre sia per il riscaldamento che per la produzione di acqua calda sanitaria non 

sarà previsto l'ausilio di fonti energetiche rinnovabili. 

 

3. Sistema energia 

Pe  ua to o e e le fo ti di e e gia p i a ie, si evide zia o e sia o già p ese ti sull’a ea le 

reti di energia elettrica e telefonia per cui seguirà regolare richiesta di allaccio.  

Per il nuovo edificio verranno adottati, inoltre, tutti quegli accorgimenti previsti dalle norme in 

materia di risparmio energetico e produzione da fonti rinnovabili. 

Il sistema di generazione che si prevede di utilizzare per l'edificio è con caldaia a legna per il 

riscaldamento e la produzione di acqua calda sanitaria. 

L’edificio, inoltre, sarà, dotato di pannelli fotovoltaici, da installare sulla copertura, per la produzione 

di energia elettrica. 

E' previsto il recupero dell'acqua piovana tramite una cisterna di almeno 5 mc, come previsto dai 

Regolamenti Comunali ed il riutilizzo per usi compatibili. 

La realizzazione dell'edificio sarà eseguita nel pieno rispetto delle normative nazionali in materia di 

contenimento energetico.   

 

4. Sistema rifiuti 

I rifiuti provenienti dalla nuova abitazione rurale, classificati come rifiuti urbani, subiranno un riciclo 

direttamente in azienda, per quanto riguarda quelli organici, attraverso una compostiera, mentre 

per i rifiuti non riciclabili direttamente verrà utilizzato il servizio di raccolta differenziata del Comune, 

che di fatto o  dete i a o u a p evisio e di a plia e to dell’isola e ologi a.  
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5. Sistema rumore 

Per quanto riguarda gli interventi di progetto non sono previste fonti rumorose inquinanti. 

Con la valutazione acustica in sede di progetto attuativo sarà verificato il rispetto dei valori limite e 

saranno adottate tutte le misure e accorgimenti che garantiscono i limiti acustici di legge per 

l’edifi io i  progetto. 

 

5. Considerazioni conclusive 

Dall’a alisi degli effetti, con l’attuazio e del p ogramma di miglioramento agricolo ed ambientale, 

ed in particolare per la costruzione del nuovo fabbricato ad uso abitativo, si può affermare che 

l'intervento non interferisce né con gli ambiti di tutela della natura (parchi, riserve, aree protette), 

né hanno alcun effetto indiretto con siti di interesse comunitario, zone di protezione speciale o 

habitat protetti. Non si hanno poi incrementi percettibili di carico sulla mobilità su strade pubbliche 

né altri effetti significativi sui sistemi di riferimento soprarichiamati.  

L'intervento è quindi in totale osservanza delle previsioni urbanistiche vigenti trattandosi di 

intervento agricolo in area prettamente agricola di cui al regolamento urbanistico. 

La dimensione dell'intervento (che deriva dal P.A.P.M.A.A.) è proporzionata a quella possibile di un 

intervento edilizio diretto e solo in quanto superiore ai 300 mc di volume di progetto, si procede 

con il piano attuativo. 

Il progetto è altresì in linea e conforme alle dette previsioni di zona laddove precedentemente il 

piano strutturale e di conseguenza il regolamento urbanistico privilegiano fortemente lo sviluppo 

dell'attività agricola in tutte le sue componenti. L'azione proposta è quindi coerente con gli 

obbiettivi della pianificazione comunale. 

In considerazione della natura e dell'entità del progetto e degli effetti potenziali attesi 

dall'attuazione degli interventi previsti, illustrati nelle pagine precedenti, si ritiene pertanto che nel 

suo complesso, la realizzazione del programma di miglioramento agricolo ed ambientale con la 

costruzione del nuovo edificio, di cui al presente piano attuativo, non produce effetti tali da 

richiedere ulteriori approfondimenti da essere assoggettata a procedura di valutazione ambientale 

strategica.  

 

Vicarello, 18.12.2017                                                                                          Il tecnico 
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