Direzione Urbanistica e Politiche Abitative

Settore Tutela, Riqualificazione e
Valorizzazione del Paesaggio

Oggetto: Comune di Montepulciano (SI) — Conferenza paesaggistica, ai sensi dell'Art. 21 della
Disciplina di Piano del PIT con valenza di Piano Paesaggistico, per la Conformazione al PIT-PPR
del “Nuovo Piano Operativo” con contestuale Variante al PS.

[ Convocazione — 03.04.2019

I1 giorno 03.04.2019, presso gli Uffici della Regione Toscana, Via di Novoli, 26, sono convenuti e presenti i
seguenti membri in rappresentanza degli organi competenti convocati:

per la Regione Toscana, Arch Marco Carletti Dirigente del Settore Pianificazione del Territorio all’'uopo
delegato (in qualitd di Presidente), Arch. Cecilia Berengo, P.O. del Settore Tutela Riqualificazione e
Valorizzazione del Paesaggio, Arch. Luca Signorini P.O. del Settore Pianificazione del territorio; Arch.
Sabina Parenti, Istruttore del Settore Tutela Riqualificazione e Valorizzazione del Paesaggio

per la Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio per le Province di Siena, Grosseto e Arezzo,
delegata dal Segretariato Regionale del Ministero dei Beni e delle Attivita Culturali e del Turismo per la
Toscana, Arch. Mariella Sancarlo all’uopo delegata.

Alla riunione sono, inoltre, invitati e presenti:

per il Comune di Montepulciano, Arch. Massimo Bertone Responsabile del procedimento e 1’ Assessore
all’Urbanistica Michele Angiolini.

Per la Provincia di Siena, Arch. Claudio Torsellini.
La Conferenza inizia i lavori alle ore 10:30

Con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 17 del 14/03/2018 e successiva integrazione D.C.C. n.
35 del 28/03/2018, il Comune di Montepulciano ha adottato, ai sensi dell'art. 19 della L.R. 65/2014, il —~
Piano Operativo Comunale con la contestuale variante al Piano Strutturale. j

I

La Conferenza fin da subito precisa che, in virtu dei contenuti dell’Accordo sottoscritto in data “.___dg
17/05/2018 tra RT e MiBAC, i lavori della stessa sono finalizzati alla sola conformazione del PO. \

I1 Comune di Montepulciano ¢ dotato di Regolamento Urbanistico approvato con D.C.C. n. 59 del
29/07/2011 e di Piano Strutturale approvato con D.C.C. n. 63 del 09/07/2007, pertanto ai sensi dell'art.
222, “Disposizioni transitorie generali e disposizioni specifiche per i comuni dotati di regolamento.__
urbanistico vigente alla data del 27 novembre 2014" della L.R. 65/2014, ha adottato il PO con_=
contestuale variante al PS effettuando I'individuazione del perimetro del territorio urbanizzato ai sensi «—
dell’articolo 224 della LR 65/2014.

Con Delibera della Giunta Comunale n. 35 del 30/05/2016 il Comune di Montepulciano ha avviato, ai ,
sensi dell’art. 17 della L.R. 65/2014, il procedimento per la redazione del Piano operativo con >\
contestuale variante al Piano Strutturale e successivamente con nota del 25/11/2016 ha richiesto la
convocazione della Conferenza di copianificazione, ai sensi dell'art. 25 della L.R. 65/2014. Il giorno
27/02/2017 si & svolta la suddetta Conferenza che ha esaminato 5 previsioni esterne al perimetro
urbanizzato di cui all'art. 224 della L.R. 65/2014.
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A seguito dell’adozione del PO, ai sensi dell’art. 19 della L.R. 65/2014, il Settore Pianificazione del
Territorio ha trasmesso al Comune la propria Osservazione con nota n. 318936 del 15/06/2018

integrata successivamente con il contributo del Settore scrivente, trasmesso con nota n. 321531 del
18/06/2018, con nota n. prot. 321953 del 18/06/2018

Con DCC n. 11 del 18/02/2019 il Comune di Montepulciano ha approvato le controdeduzioni ed ha
quindi chiesto la convocazione della Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 21 del PIT-PPR, con
nota prot 97458 del 28/02/2019. trasmettendo gli elaborati del PO controdedotto, compresi: il
riferimento puntuale alle osservazioni pervenute e¢ [’espressa motivazione delle determinazioni
conseguentemente adottate; e 1’elaborato appositamente redatto con le controdeduzioni ‘Nuovo Piano
Operativo — relazione di conformazione al PIT-PPR: criteri e le modalita di inserimento
paesaggistico degli interventi”

In data 22/3/2019, con prot. n. 130049, la Regione Toscana ha trasmesso agli Enti competenti la
convocazione della Conferenza Paesaggistica, indetta per la data odierna.

La Soprintendenza ricorda che in occasione dell’Avvio del Procedimento era stata trasmessa una nota
istruttoria con n. prot. 7673 del 29/09/2016.

La Conferenza rileva che la nota 97458 del 28/02/2019 con i relativi elaborati, non ¢ stata trasmessa alla
Soprintendenza competente, al Segretariato del MiBAC e alla Provincia di Siena.

La Conferenza prende atto che la A.C. in data 3 ottobre 2018 con n. prot. 34482, su supporto digitale, ha
trasmesso la documentazione inerente le Schede del PO alla competente Soprintendenza.

La Soprintendenza fa presente che con nota n. prot. 31946 del 29/11/2018 era stato espresso un contributo
istruttorio al quale la A.C. non ha dato riscontro.

11 territorio del Comune di Montepulciano ricade nell’ Ambito di Paesaggio n. 15 “Piana di Arezzo e Val di
Chiana” ed & interessato dai seguenti Beni Paesaggistici:

1 Vincoli per Decreto ai sensi dell’art. 136 del D.Lgs. n. 42/2004, istituiti con :

- D.M. 09/06/1959 G.U. 142 del 1959, denominato ‘Zona circostante 1’ abitato comunale di
Montepulciano (Siena)’ avente motivazione [...] la zona predetta ha notevole interesse pubblico
perché oltre a formare un quadro naturale di non comune bellezza, avente anche valore estetico e
tradizionale, offre dei punti di vista accessibili al pubblico dai quali si pud godere lo stupendo
panorama delle valli sottostanti e dei laghi di Montepulciano, Chiusi e Trasimeno™

- D.M. 12/09/1967 G.U. 247 del 1967 denominato ‘Zona circostante il centro abitato sita nel comune
di Montepulciano (Siena)’ avente motivazione ° [...] la zona predetta ha notevole interesse pubblico
perché, per la varia e interessante conformazione orografica del terreno, costituita da una serie di
colline inframmezzate da numerosi corsi d'acqua e punteggiata da caratteristiche case coloniche e da
attraenti e pregevoli gruppi di alberature, forma un quadro naturale di eccezionale bellezza, godibile
da numerosi percorsi stradali che la attraversano ¢ la contornano”

- D.M 02/12/1977 notificato ad personam “Parco Bologna — Buonsignori in localita “Le Pietrose”
sito nel Comune di Motepulciano.

Nel territorio sono presenti Beni Paesaggistici tutelati ai sensi dell’art. 142 del D.Lgs 42/2004.
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La Conferenza Paesaggistica tra Regione e MiBAC ¢ chiamata a verificare, ai sensi dell’art. 31 comma 1
della LR n. 65/2014 e dell’art. 21 della “Disciplina del Piano” del PIT-PPR, la Conformazione del nuovo
Piano Operativo del Comune di Montepulciano al PIT-PPR.

In applicazione del comma 1 dell’art. 20 della Disciplina del Piano del PIT-PPR e del comma 6 dell’art. 4
dell’*Accordo tra il Ministero dei Beni e delle Attivitda Culturali e del Turismo e la Regione Toscana”
siglato il 17/05/2018, gli strumenti della pianificazione territoriale si conformano alla disciplina statutaria
del PIT-PPR perseguendone gli obiettivi, applicandone gli indirizzi per le politiche e le direttive e
rispettandone le prescrizioni ¢ le prescrizioni d’uso.

La Conferenza rileva che il perimetro del TU ¢ definito ai sensi dell’art. 224 della LR 65/2014.

In questo senso il PO ¢ tenuto alla tutela dei valori espressi dal PIT-PPR e a non aggravare le criticita.

[ Valori e le criticita sono espressi nella componente statutaria e nella Scheda d’Ambito e, per le parti
ricomprese all’interno delle aree vincolate, dalla Disciplina dei Beni Paesaggistici. Di tali valori e criticita,
per il territorio di Montepulciano, ¢ utile richiamare i piu significativi:

(..) In alcuni contesti (..) il morfotipo del mosaico collinare puo essere “strutturato” da una particolare
relazione tra forme del suolo e colture, che vuole che ['oliveto si disponga a corredo del sistema
insediativo, localizzato sulle dorsali, il vigneto lungo le pendici dei versanti, il bosco a coprire le zone piil _
acclivi lungo le vallecole secondarie e i seminativi (se presenti) in basso nelle zone pianeggianti. (..) Al ‘~\ 3
morfotipo & associata una delle immagini piu diffuse del ‘bel paesaggio toscano’, percio la tutela dei §
caratteri storici del paesaggio qui riveste un’importanza fondamentale ai fini della promozione economica ¥,
del territorio. In tal senso non solo le imprese agricole ma anche altri settori produttivi (es. turismo) \
possono, potenzialmente, trarre vantaggio dalla sua conservazione/valorizzazione. Il morfotipo & legato

alle produzioni di qualita tipiche della Toscana (..);

) —3

- Criticita (descrivono gli effetti di pressione che rischiano di alterare le qualita e le relazioni del patrimonio
territoriale pregiudicandone la riproducibilita): "Nel corso degli anni, vasti processi di artificializzazione e
urbanizzazione - edilizia residenziale diffusa, piattaforme industriali, commerciali e artigianali,
infrastrutture di trasporto - hanno alterato il patrimonio territoriale e paesaggistico, frammentando :1 g
paesaggio agricolo di pianura e aumentando le pressioni sul reticolo idrografico e sulle aree umide.

Alla progressiva alterazione del patrimonio territoriale e paesaggistico dell’ambito hanno contribuito,
anche se in misura minore rispetto alla piana, alcune trasformazioni avvenute lungo le  fasce  collinari,
caratterizzate da agroecosistemi terrazzati con predominante coltura dell 'olivo. Nelle prime pendici, le
espansioni insediative hanno interessato, in particolare, i principali nuclei, dove i nuovi agglomerati
urbani presentano dimensioni che prevalgono rispetto ai borghi storici, con fenomeni di dispersione
urbana..."”

Per quanto di competenza del PO, la Conferenza richiama i contenuti normativi del PIT-PPR maggiormente
significativi:
- Indirizzi per le politiche della Scheda d’ Ambito:
"8. al fine di riqualificare il territorio di pianura e fondovalle é necessario indirizzare i processi di
urbanizzazione e infrastrutturazione verso il contenimento e la riduzione del gia elevato grado di
impermeabilizzazione e consumo di suolo.
4. al fine di preservare il sistema insediativo storico collinare e la leggibilita della sua relazione
con il paesaggio agrario, é opportuno: tutelare 'integrita morfologica di centri, nuclei, aggregati

www.regione.toscana.it Via di Novoli, 26
50127 - Firenze
tel 055.438.3024

Ll



Direzione Urbanistica e Politiche Abitative

Settore Tutela, Rigualificazione e
Valorizzazione del Paesaggio

storici ed emergenze di valore architettonico-testimoniale, dei loro intorni agricoli e delle visuali
panoramiche da e verso tali insediamenti, anche contenendo ulteriori espansioni e | 'urbanizzazione
diffusa lungo i crinali (con particolare riferimento a (...), Montepulciano, ;

18. nella programmazione di nuovi interventi, evitare: (...) ulteriori frammentazioni del territorio
agricolo "

- Obiettivi di qualita e Direttive (Disciplina d'Uso della Scheda d’ Ambito) :

- Obiettivo 1 " Salvaguardare le pianure di Arezzo e della Val di Chiana, qualificate dalla
presenza dei paesaggi agrari della bonifica storica e da aree umide di interesse naturalistico, e
tutelare le relazioni funzionali ed ecosistemiche tra il territorio pianeggiante e le aree collinari e
montane, nonché ricostituire le relazioni tra il sistema insediativo e le aree agricole circostanti"”
Direttive correlate :  "1.2 - evitare ['ulteriore impermeabilizzazione, la frammentazione e il
consumo di suolo agricolo delle vaste pianure alluvionali e delle aree pedecollinari connessi
alla espansione insediativa e allo sviluppo infrastrutturale, mantenere i varchi  esistenti (..)
evitare ulteriori processi di ~ dispersione insediativa in territorio rurale anche attraversola
definizione e riqualificazione dei margini urbani, la salvaguardia degli spazi agricoli periurbani e
la ricostituzione delle relazioni territoriali con i contesti contermini".

- Obiettivo 3 " Salvaguardare la riconoscibilita del sistema insediativo storico collinare e
montano, e valorizzare gli ambienti agro-pastorali tradizionali e i paesaggi forestali"”

Direttive correlate :  "3.1 - tutelare I’integrita percettiva dell 'abitato di Montepulciano, costituito
da una ricca stratificazione insediativa di matrice storica, e le relazioni funzionali tra
linsediamento e il contesto territoriale di appartenenza, caratterizzato da un sistema di

.3

appoderamento diffuso e dalla presenza di  importanti  complessi  religiosi  (complesso
architettonico della Madonna di San Biagio), conservandone i caratteri storici-identitari
tradizionali e contrastando lo sviluppo edilizio sui versanti collinari” - " 3.2 - tutelare [’integrita

morfologica, i caratteri storici identitari, le visuali percepite dal sistema insediativo di antica
formazione. Orientamenti: In particolare tutelare: ..i parchi e giardini storici, (Parco Bologna
Buonsignori in localita Le Pietrose nel comune di Montepulciano, ...); il sistema delle ville-
fattoria; la rete delle pievi di crinale.” - "3.4 - mantenere la relazione tra il sistema insediativo
storico e il tessuto dei coltivi mediante la conservazione delle aree rurali poste attorno ai
nuclei storici".

La Conferenza richiama i contenuti di quanto gia osservato:

REDIMI (ST PA 05 — ST_PA_06), la previsione & stata oggetto di verifica nella Conferenza di
Copianificazione di cui si richiamano le conclusioni e il cui verbale viene allegato al presente. La
Conferenza richiama il contenuto dell’Osservazione espressa dal Settore Pianificazione:

- sia mantenuta una maggior fascia di rispetto dall’autostrada Al in previsioni di futuri ampliamenti
della stessa a tre corsie;

-al fine di assicurare la continuita delle relazioni paesaggistiche garantendo varchi di visibilita, si
suggerisce di inserire trasversalmente ampie porzioni a verde. Sono da prevedersi sicuramente sul
limite nord, ovvero nella zona interessata dal vincolo relativo allo specchio d’acqua, interrompendo
la continuita con il comparto artigianale di cui al piano attuativo A_PA_08.

La Conferenza prende atto che ¢ stata eliminata la previsione ST PA_06; in relazione alla ST _PA_05
si prende atto che sono state "ridotte le dimensioni dei comparti edificatori” pur tuttavia non sono
stati ridotti gli indici edificatori sull'area come indicato dalla Conferenza di Copianificazione.
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La Conferenza prende atto che come si evince dalla Scheda norma, per il comparto & prevista una
risistemazione che tiene conto delle condizioni espresse dalla copianificazione.

In considerazione della vastita dell’area rapportata ad esigenze pianificatorie di un singolo comune,
fermo restando che la previsione dovra attenersi alle conclusioni della Conferenza di copianificazione
per quanto riguarda una riduzione del dimensionamento (almeno del 20%) ribadito anche in sede di
osservazione, data la delicatezza del contesto e i contenuti del PIT-PPR richiamati, la Conferenza
chiede che venga inserita una apposita norma integrativa alle NTA che garantisca una progettazione
unitaria per I'intervento che dovra essere realizzato con una elevata qualita architettonica progettuale,
tenuto conto dei criteri APEA.

In considerazione della complessita dell'area, anche presente nel PTCP individuata come area
produttiva di interesse provinciale, la Conferenza evidenzia che in sede di PSI la capacita
complessiva del comparto potra essere rivista in ragione della sua strategicita sovracomunale.

La Conferenza passa ad esaminare AREE DI TRASFORMAZIONE (NTA - Allegato 1) valutandole
alla luce di quanto osservato e quanto controdedotto anche attraverso 1’elaborato integrativo da cui si
evince la sistemazione dei comparti “Criteri e modalita di inserimento paesaggistico degli interventi™:

- M _IC 02b (residenziale), La Conferenza fermo restando quanto espresso in sede di osservazione
chiede che lo Schema di sistemazione dell’area contenuto nell’elaborato sopra citato diventi la base
di una Scheda Norma che dovra essere parte integrante dell’approvazione dell’atto, integrata anche
da criteri insediativi di ambientazione paesaggistica;

- M_IC_06 (residenziale), La Conferenza conferma il contrasto, con il quadro normativo del PIT-PPR

sopra richiamato, gia rilevato in sede di osservazione in quanto la previsione va a configurare una

saldatura fra l'abitato di Montepulciano e un nucleo, estendendosi su un'area libera, ad oliveto, in

posizione panoramica, separata da qualsiasi fronte urbano. La Conferenza non ritiene la previsione . (|
conforme al PIT-PPR; \\\Ti{:“'

La A.C. fa presente che la previsione riveste per I’amministrazione un interesse particolare.

- M_IC 07 (turistico ricettiva), La Conferenza conferma il contrasto, con il quadro normativo del
PIT-PPR sopra richiamato, giad rilevato in sede di osservazione; La Conferenza non ritiene la
previsione conforme al PIT-PPR;

- G_IC_01 (industriale/artigianale), La Conferenza conferma il contrasto, con il quadro normativo del
PIT-PPR sopra richiamato, gia rilevato in sede di osservazione; La Conferenza non ritiene la
previsione conforme al PIT-PPR;

-AB_IC 04 (residenziale), la Conferenza ritiene la previsione conforme al PIT-PPR a condizione che
vengano integrate in una norma specifica criteri e condizionalita espressi nelle controdeduzioni.

- A_IC_01la/b (residenziale), la Conferenza ritiene la previsione conforme al PIT-PPR a condizione che
vengano integrate in una norma specifica criteri e condizionalita espressi nelle controdeduzioni.
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- SA_IC 01 (residenziale), la Conferenza ritiene la previsione conforme al PIT-PPR a condizione che
vengano integrate in una norma specifica i criteri e condizionalita espressi nelle controdeduzioni e
che lo Schema di sistemazione dell’area contenuto nell’elaborato sopra citato diventi la base di una
Scheda Norma che dovra essere parte integrante dell’approvazione dell’atto, integrata anche da criteri
insediativi di ambientazione paesaggistica;

La Conferenza richiama e da lettura del secondo punto dell’Osservazione del Settore Pianificazione
del Territorio che metteva in luce il dimensionamento complessivo del Piano del tutto eccessivo e che
non sembra trovare motivazione rispetto al trend demografico, in considerazione della quantita di PA
gia convenzionati e in considerazione di quanto attuato nel precedente quinquiennio.

- ST _IC 04 (residenziale) la Conferenza ritiene la previsione conforme al PIT-PPR a condizione
che vengano integrate in una norma specifica i criteri e condizionalita espressi nelle controdeduzioni
e che lo Schema di sistemazione dell’area contenuto nell’elaborato sopra citato diventi la base di una
Scheda Norma che dovra essere parte integrante dell’approvazione dell’atto, integrata anche da criteri
insediativi di ambientazione paesaggistica; la valutazione viene espressa anche in virtu della
previsione della strada gia prevista dal PA vigente, adiacente all'intervento, che dovra costituire il
limite dell’edificato.

La Conferenza passa ad esaminare le previsioni oggetto di PA
M PA 02a/b (residenziale) - La Conferenza prende atto che su tale previsione, che interessa i due
.~ comparti non contigui, non risulta elaborata alcuna Scheda specifica e chiede che, al fine di recepire
4 quanto espresso nell’Osservazione, la previsione venga convertita in un PUC localizzato
<=1 esclusivamente nell’area ex comparto M_PA_02b, mantenendo come territorio rurale inedificato I’ex
comparto M_PA_02a.

Richiamati i contenuti normativi del PIT-PPR, la Conferenza chiede che venga stralciata la previsione
M PA 03 in contrasto nello specifico con:

- Obiettivo 3 " Salvaguardare la riconoscibilita del sistema insediativo storico collinare e montano, e
valorizzare gli ambienti agro-pastorali tradizionali e i paesaggi forestali” Direttive correlate : ""3.2 -
tutelare l'integrita morfologica, i caratteri storici identitari, le visuali percepite dal sistema
insediativo di antica formazione."- "3.4 - mantenere la relazione tra il sistema insediativo storico e il
tessuto dei coltivi mediante la conservazione delle aree rurali poste attorno ai nuclei storici”, In
quanto trattasi di nuovo consumo di suolo in area riconducibile al 'morfotipo del mosaico collinare
del oliveto prevalenti', avente una conformazione orografica con accentuata pendenza.

La Conferenza prende atto che le previsioni M_PA 04, M_PA 06, in risposta all’Osservazione
regionale, sono state stralciate.

M_PA 07 (turistico ricettivo) - L’area & interessata da DM 247/1967 e in parte dalla lettera g) dell’art.
142 del Codice. La Conferenza richiama quanto espresso in sede di osservazione e rileva che non
sono state chiarite le quantid/superfici esistenti al fine di poter verificare il rapporto con le previsioni
di ampliamento e quindi l'impatto sul paesaggio. La A.C. chiarisce che I’ampliamento dell’edificato
esistente (1200 mq di Sul) corrisponde a circa il 50% della Sul in essere nell’area. La Soprintendenza
rileva che non vi sono elementi documentali sufficienti, come richiesti, al fine di operare una
valutazione. La Conferenza rileva che il complesso esistente si colloca su un' area libera panoramica,
esterna al margine edificato. Tale intervento & soggetto a PA e la Conferenza tenuto conto di quanto
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controdedotto, valuta che in sede di art. 23, c¢.3 della Disciplina del PIT-PPR ne potra essere valutato
I’impatto, tenuto conto anche della successiva fase autorizzativa di cui all’art. 146 del Codice in sede
di rilascio di autorizzazione paesaggistica. La Conferenza chiede che quanto specificato in sede di
controdeduzione trovi recepimento in una specifica Scheda Norma che dovra essere parte integrante
dell’atto approvato.

M_PA_08 (servizi/residenziale/sportivo) - Poggio Martiena. L’area ¢ interessata dal DM 247/1967. La
Conferenza richiama il contributo, allegato al presente verbale, presentato con nota n. 250397 del
16/05/2017, relativo alla Variante al RU inerente ’area di nuova espansione in localita Martiena
(Scheda M_PA _13) di cui alla DCC n. 27 del 15/05/2016.

La Conferenza richiama altresi il contributo post approvazione, che alleghiamo al presente verbale,
trasmesso dal Settore Pianificazione con nota n. prot 377750 del 28/7/2017, con specifico riferimento
alle prescrizioni declinate.

La Conferenza richiama anche I’osservazione che ribadisce di fatto le medesime criticita rilevate,
sebbene I’area oggetto di Variante fosse piu contenuta. La Soprintendenza rileva che non vi sono
elementi documentali sufficienti, come richiesti, al fine di operare una valutazione. La Conferenza
non puo che confermare quanto gia espresso in precedenza a fronte di una documentazione carente
che non consente approfondimenti paesaggistici.

La Conferenza richiama le norme della Scheda del DM

Direttiva 3.b.5 , Prescrizione 2.c.2 , Prescrizione 3.c.3, Prescrizione 3.c.4, Prescrizione 3.c.6 rispetto
alle quali si evidenziano profili di non conformita.

La Conferenza suggerisce di riportare nel PO la previsione della Variante sopra richiamata (Scheda
M_PA_13) tenuto conto delle prescrizioni espresse nello specifico contributo post-approvazione in
allegato al verbale.

SA_PA_01 (chiesa, centro parrocchiale, residenza sociale) - La Conferenza prende atto che ¢ stata
stralciata la previsione contigua SA PA 02 (residenziale). La Conferenza anche tenuto conto che
non sono stati elaborati approfondimenti ribadisce le criticita gia riscontrate in sede di osservazione
morfotipo del mosaico collinare del oliveto prevalenti’) . Inoltre non risulta alcuna Scheda .

La Conferenza prende atto che le previsioni osservate, relative ai comparti SA_PA_02 (residenziale)

A_PA_05 (residenziale), ST_PA_04 (artigianale o attivita di vendita) , ST _PA 06 sono state

stralciate.

SA_PA_04 L’area ¢ interessata dall’Area Tutelata per Legge ai sensi della lett. g) dell’art 142 del
D.Lgs 42/2004 (boschi). Poiche, con le controdeduzioni ¢ stato chiarito che ’area ¢ gia parzialmente
trasformata in quanto sono presenti le fondazioni di un intervento incompiuto e necessita pertanto di
una riqualificazione, la Conferenza ritiene la previsione conforme a condizione che sia esclusa dalla
realizzazione degli interventi previsti I’area boscata. La Conferenza chiede che quanto specificato in
sede di controdeduzione trovi recepimento in una specifica Scheda Norma che dovra essere parte
integrante dell’atto approvato.

A_PA_01 (residenziale e servizi scolastici) - Non risulta alcuna Scheda. A fronte delle criticita
riportate nell’osservazione l’intervento ¢ ammissibile condizione che sia dimezzata la quantita
edificatoria prevista, venga conservato un corridoio inedificato sul lato che guarda la S.P. 68 ¢ le
volumetrie vengano concentrate all’interno dell’area interclusa posta tra 1’edificato esistente di via
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Publio Virgilio Marone e I’impluvio arborato, senza oltrepassare il limite dell’edificato di via Publio
Virgilio Marone.

A _PA_06 (residenziale) - Non risulta alcuna Scheda; tuttavia la Conferenza prende atto delle
controdeduzioni che attestano che [’area ¢ gia oggetto di un piano convenzionato, scaduto, per il
quale sono gia state realizzate le opere di urbanizzazione; alla luce di cio la Conferenza ritiene
’intervento ammissibile. L' A.C. dichiara che I’area verra contrassegnata con una nuova
denominazione (sigla) ad indicare quanto sopra.

ST PA 02 (residenziale) - Si riconfermano le criticita gia individuate nell'osservazione, in
particolare la Direttiva 1.3 "Evitare ulteriori processi di dispersione insediativa in territorio rurale
anche attraverso la definizione e riqualificazione dei margini urbani, la salvaguardia degli spazi
agricoli periurbani e la ricostruzione delle relazioni con i contesti contermini". L'intervento interessa,
infatti un'area libera rurale (morfotipo della viticoltura), e apre un nuovo fronte costruito, ampliando
il margine urbano senza riqualificarlo; pertanto la previsione non ¢ conforme al PIT-PPR.

SA_IC_04, 05, 06,.07, 08, 09 (industriale-artigianale) — La Conferenza chiede che I’intervento sia
oggetto di un unico Piano Attuativo da completare, essendo gia stato convenzionato e avendo ceduto

le opere di urbanizzazione. La Conferenza fa presente fin da ora che il PA sara oggetto di valutazione
ai sensi dell’art. 23, c. 3 della Disciplina del PIT-PPR.

A PA 02 (PDR resideziale) la Conferenza rileva che nell’area insiste un edificato storico, come
evidenziato in fase di osservazione, pertanto chiede che venga definita una Scheda Norma che riporti
una analisi dell’edificato esistente (la A.C. fa presente che gli edifici sono attualmente in stato di
avanzato degrado strutturale) di dettaglio, uno schema progettuale nonché criteri prescrittivi verso il
PDR al fine di indirizzare la progettazione nel riprodurre un nucleo dalle caratteristiche tradizionali,
andando ad attestare la nuova edificazione sul margine della viabilita esistente.

Relativamente alle previsioni A _IC 07, M_IC 13, M _IC 14, e M_IC 15 introdotte in fase di
accoglimento di osservazioni, la Conferenza esprime parere favorevole rispetto alla disciplina del
PIT-PPR.

Fin da ora la Soprintendenza considerato quanto richiesto nell’osservazione a seguito dell’adozione,
riscontrato che ad oggi le integrazioni non sono state prodotte, precisa che non ¢ nelle condizioni di
esprimere il proprio parere relativo alla valutazione paesaggistica delle zone sottoposte a vincolo ai
sensi del D.Lgs 42/2004, come richiesto dall’art. 21, c.5 della Disciplina di Piano del PIT-PPR. La
Conferenza richiama il contenuto di cui all’art. 21, c. 7 della Disciplina del PIT-PPR, rispetto al quale
I’approvazione e I’entrata in vigore del PO non comporta gli effetti di cui all’art. 146, c. 5 del Codice.
La Conferenza richiama altresi quanto specificato nell’ Accordo tra RT e MiBAC art. 6, ¢.10 rispetto
al quale occorrera che gli interventi soggetti a PA, che interessano Beni Paesaggistici, siano valutati
ai sensi dell’Art. 23, c. 3 della Disciplina del PIT-PPR.

Conclusioni

La Conferenza alla luce dell’odierna seduta ritiene il PO, come risulta dagli elaborati forniti dalla
A.C. attraverso il link http://www.ced.comune.montepulciano.si.it/webshare/tecnico01 (trasmesso
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con la richiesta di attivazione della Conferenza medesima), conforme al PIT-PPR a condizione che
vengano prodotte le modifiche, gli stralci e le integrazioni come descritte dal presente verbale.

Resta fermo che quanto approvato nella D.C.C. 11/2019 relativamente all’approvazione della
contrededuzione in attuazione agli emendamenti avanzati dall’Assessore all’Urbanistica, in merito
all® “inserimento nel Piano Operativo come zona omogenea a “ Servizi tecnologici “, delle
particelle n. 41, 42, 47 e 235, censite nel NCT al foglio di mappa n. 86, con la sola possibilita di
installazione di un campo fotovoltaico o altro impianto per la produzione di energia rinnovabile”,
non ¢ stato trattato in questa Conferenza, che suggerisce all’A.C. I’eventuale inserimento di tale
intervento in un futuro atto di pianificazione.

La Conferenza resta in attesa di ricevere I’atto approvato che, ai fini della conclusione del
procedimento di cui all’art. 21 della Disciplina del PIT-PPR, dovra essere trasmesso, insieme a tutti i
suoi elaborati, alla Regione Toscana, alla Soprintendenza, al Segretariato regionale del MiBAC e alla
Provincia.

Per la Regione Toscana (

Arch. Marco Carletti v»é AL N
Per la Soprintendenza M ~—~ |

Arch. Mariella Sancarlo k. =y \\A
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Giunta RGgiOﬂ ale Seftore Pianificazione del territorio
Seftore Tutela, Riqualificazione e Valorizzazione def
Paesaggio
Prot. AOQQ GRT/ /
Al Responsabile dell'Area Urbanistica del

Comune di Montepulciano
Arch. Massimo Bertone

epc.  AliaProvincia di Siena
Settore Assetio del Territorio
P.zza Amendola n. 29
53100 SIENA

Oggetto: Comune di Montepulciano (ST}
L.R. 65/2014, art. 19 — Variante alla scheda M PA 13 del Regolamento Urbanistico relativa all'area di
nuova espansione urbana in Loc Via Martiena
Contribute post approvazione ai sensi dell'art. 33 deila L.R. 65/2014

Con Detibera di Consiglio Comunale n. 82 del 02.10.2013 if Comune di Montepulciano ha adettato la variante
al Regolamento Urbanistico relativa all'area di nuova espansione urbana in Loc Via Martiena, e 'ha approvata con
Delibera di Consiglio Comunale n 27 del 16.05.2016 .

L'area oggetto d'intervento ricade all'interno della UTOE di Montepulciano, interna al perimetro del territorio
urbanizzato di cui all'art. 224, in un'area vincolata ai sensi dell'art. 136 def D.Lgs. n. 42 del 2004 - DM 12/09/1967
"Zona circostanie il ¢entro abitato sita nel comune di Montepulciano™.

La variante al Regolamento Urbanistico, adottata prima dell'entrata in vigore della L.R. 65/20 14, ricade nelle
disposizioni transitorie di cui all'art. 227 della medesima legge.

11 PIT-PPR nella Disciplina al Capo VIII, art. 23 comma 2, stabilisce che “Gli strumenti defla pianificazione
ferritoriale e urbanistica, (.), adotiaii prima della data di pubblicazione sul BURT della delibera di approvazione
del presente Piano, sono approvati nel rispetto delle prescrizioni, delle prescrizioni d'uso e delle direttive
confenute nella disciplina dello Statuto del territorio. Fermo restando quanto disposto dall’art.21, il rispetto di
dette disposizioni, di cui & data specifica attestazione nell’approvazione dell’atto, & verificato ai sensi dell’art. 49
della LR 65/2014°

Relativamente a quanto disposto all'art. 23 comma 2 della disciplina del PIT-PPR, occorre che le previsioni
oggetio di Variante rispettino le direftive e prescrizioni collegate ai seguenti obiettivi inerenti sia 'Ambito di

Paesaggio sia i Beni paesaggistici tutelati ai sensi dell'art. 136 del D.lgs 42/2004:

SCHEDA D' AMBITO N. 15 “PIANA DI AREZZ0O E VAL DI CHIANA”

wwiv. regione.loscana. it
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Disciplina d'uso — Direttive coliegate al primo Obiettivo di qualita“Salvaguardare la riconoscibilita del sistema
insediativa starico collinare e moniano, e valorizzare gli ambienti agro-pasiorali tradizionali e | paesaggi
Jforestali®, pertinenti con l'intervento oggetto di variante:

Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della pianificazione, negli atti del governo del territorio
e nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono, ai sensi dell’art. 4 della Disciplina del Piano,
a:

3.1 - tutelare I'integritd percettiva dell’abitato di Montepulciano, costituite da una ricca stratificazione
insediativa di matrice storica, ¢ }e relazioni funzienali tra I'insediamento e il contesto territoriale di
appartenenza, caratterizzato da un sistema di appoderamento diffuso e dalla presenza di importanti
complessi religiosi {..}), conservandone i caratteri storici- identitari tradizionali e contrastando lo sviluppo
edilizio sui versanti collinari;

(-

3.4 - mantenere la relazione tra il sistema insediativo sterico e il tessuto dei colfivi mediante Ia
conservazione delle aree rurali poste attorno ai nuclei storici

BENI PAESAGGISTICI
It PIT-PPR disciplina che la variante debba osservare le direitive e le prescrizioni contenute. nella Scheda
relaliva al D.M. 247/1967 - Sezione + - Elaborato 3B, ua tal fine si richiamano

Obiettivo 2.a.3. Tutelare la vegetazione igrofila ripariale ¢ l'integrité degli ecosistemi torrentizi e fluviali.:
Drirettive correlate:
Gli enti territoriali, i soggetti pubblici negli strumenti delia pianificazione, negli atti det governo del territorio e
nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono a:
2.b.1. Definire strategie, misure e regole /discipiine volte a:
- riconoscere gli elementi vegetali del paesaggio agrario (siepi, filari alberati, boschetti, ecc.} 2l fine
di mettere in atte interventi di lore nuova realizzazione e di miglioramento paesaggistico e
naturalistico del paesaggio agrario;
- limitare gli interventi in grado di aumentare i livelli di consumeo del suslo e di urbanizzazione del
territorio agricole.
Prescrizioni:
2.c.] Non sono ammessi inferventi che compromettano 1' efficienza dell'infrastratturazione ecologica
costituita da elementi vegetali lineari (siepi, siepi alberate, vegetazione ripariale) e puntuali (piceoli nuclei
forestali, grandi alberi camporili, piccoli laghetti ¢ pozze).

Obiettivo 3.a.2. Tutelare il patrimonio dell’appoderamento diffuso di valore storico, architettonico ¢
identitario costituito dalle ville fattoria e relativi giardini e dal sistemna delle case coloniche:

Direttive correlate:

Gli enti territoriali, i soggetti pubblici negli strumenti della pianificazione, negli atti del governo del territorio e
nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono a:

3.b.3. Pefinire strategie, misure ¢ regole/discipline volte a:

- assicurare il mantenimento delle relazioni ancora persistenti (gerarchiche, percettive) tra vilie
padronali, case coloniche, viabilith storica ¢ campagna;

Obiettivo 3.2.3. Garantive che gii interventi di trasformazione urbanistica e edilizia non compromettano gii
elementi strutturanti il paesaggio, concorrano alla qualificazione del sistema insediativo, assicurino qualita
architettonica e rappresentine progetti di integrazione paesaggistica :

Direttive correlate:
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Gli enti territoriali, | soggetti pubblici negli strumenti della pianificazione, negli atti del governo del ferritorio ¢
nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono a:
3.h.5. Definire strategie, misure ¢ regote/discipline volte a:

- non cemprometfere la qualith estetico-percettiva delle visuali verso il centro storico d&i
Montepulciano,ie emergenze sforico architetioniche e quelle naturalistiche, assicurande la tutela
dei varchi visuali inedificati esistenti;

- assicurare che i puovi interventi si armonizzine per forma, dimensione, partitura, allineamento
ed orientamento con il tessuto consolidato e si rapportinro con le modalita insediative storiche e
con i segni significativi del paesaggio.

Obiettivo 4.a.1. Salvaguardare e valorizcare le visuali panoramiche che si aprono dai numerosi percorsi
stradall principali e secondari verso la campagna circostante e verso il centro storico di Montepulciano ;

Prescrizioni:

4.c.1. Gli interventi di frasformazione sono ammessi a condizione che non interferiscano negativamente
cont le visuali paneramiche, limitandele o cecludendole e sovrapponendosi in modo incongruo conm gh
elementi significativi del paesaggio.

Visto l'elevato valore paesaggistico dell'area oggetto d'inlerventie, considerato che tra l'adozione e
f'approvazione della variante & divenuta vigente l'integrazione del PIT con valenza di piano paesaggistico, preso
atto che la nuova previsione dovra rispettare, ai sensi dell'art. 23 detla disciplina del PIT, le prescrizioni, le
prescrizioni d'uso e le direttive contenute nella specifica discipfina dello Statutc del Territorio, ai fini di un
corretto inserimento dellintervento occorre che si tengano conto delle seguenti prescrizioni:

- Stano limitati al massimo { rimodellamenti della configurazione orografica preesistente
(fivellamenti) e delle opere di sistemazione e regimazione dei suoli.

- Sia prevista una maggiore e pitl estesa fascia di rispetto e di rinaturalizzazione sul lato del Fesso
Martiena;

- Siano ridotte le volumetrie residenziali previste e {a nuova edificazione sia concentrata ed allineata
sulta viabilita esistente di Via Martiena;

- Siano tutelate le aree boscate ed arbustive presenti, l'efficienza della rete di infrastrutturazione
ecologica presente e la viabilita interpoderale esistente.

- Gl interventi non dovranno interferire negativamente sulle visuali panoramiche e non dovranno
compromettere la qualitd estetico-percettiva delle visuali verso il centro storico di Montepuiciano,le
emergenze storico architettoniche e quelle naturalistiche, assicurando la tutela dei varchi visuali
inedilicati esistenti:

- Dovra essere definito, in sede di piano attuativo, un uso attento dei materiali e delle cromie. I piano
sard sottoposto alla conferenza paesaggistica di cui all'art. 23.co 3 della Disciplina del PIT ed in tale
sede dovrid essere verificato il recepimento delle prescrizioni di cui sopra.

Le prescrizioni indicate dovranno costituire parte integrante e sostanziale della scheda MPA13.

Cordiali saluti,
is/ch

I Dirigente Il Direttore
Arch. Marco Carletti Ing. Aldo lanniello
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Oggelto: Cemune di Montepulciane (5i) - Adozione della Variante parziale al Piano Strutturale e nuovo
Piane Operativo - D.C.C. n. 17 del 1-L.G3.208 ¢ n. 35 del 28.03.2018.
Imtegrazione osservazione ai sensi dell'art. 19 della LR 65/2014,

Al Sindaco del Comune di
Montepuleiane (5]1)
SEDE

e.p.c. al Presidente della Provineia di SIENA
SEDE

Soprintendenza Archeclogiu Belle Arti e
Paesaggia delle Provincie di Siena Grosseto ed
Arezzo.

SEDE

In rilerimento all'oggetlo si trasmettono i pareri det Setiori “Turela ¢ Rigualificazione ¢ Valorizzazione
def Paesagyio” e "Tutela defla Narura ¢ del Mare”, ad integrazione dell'Osservazione regionale trasmessa il
15.06.2018 ai sensi dellart. 19 della L.R, §5/2014,
Il Setlore resta a disposizione per gli approfondimenti che saranno ritenuti epportuni. nel quadro della
collaborazione istituzionale tra le strutture tecniche previsie dalla L.R. sul Governo del Territorio .
Si precisy aliresi che per eventuali chiarimenti e per ghi aspetti organizzativi pud essere fatto riferimento
a
- Arch. Luca Signorini - Responsabile di Posizione Organizzativa - tel. 0554383220
- Arch. Maria Silva Ganapini - Fanzionario fel, (3554383743

Il Responsabile della
Direzione
Inng. Aldo Tanniello

il documento & stato firmate da JANNIELLO ALDG; Dirigente/i del’ Amministrazione scrivente.

Tale firma & stata verificata con esito positivo al momento dell'invio del documenic in data 18/06/2018

H documento informatico, da cui !a copia & Iratta, & stato predisposto e conservato presse I'Amministrazione scrivente
in conformila delle regole fecniche di cui all'art. 71 del d.lgs. 82/2005 (art. 3bis d.Igs_§2/2005).
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QOggetto: Comune di Montepulciano (SI) - Variante Parziale al Piane Strutturale ¢ nuovo Piano Operativo —
ADOZIONE. Osservazione ai sensi deli'art, 19 della L.R. 65/2014

Al Settore Pianificazione del Territorio
SEDE

Relativamente al PO adottato si esprime quanto segue:
In via generale si risconira che:

- Nel PO, NTA Allegato 1| "Le aree di trasformazione" art. | "Dimensionamento de] Piano
Operativo" ¢ scritto che "Il dimensionamento del Piano Operativo é stabilito con i seguenti criteri:
- non vi concorrano gli interventi posti all'interno del limite del territorio wrbanizzato, ritenuti
compatibili, che non comportano trasformazioni delle risorse, come le risfrutturazioni edilizie, |
cambi di destinazione d'uso egli ampliamenti nel patrimonio edilizio esistente; - vi concorrono gii
inferventi di nuova edificazione di completamento e saturazione oppure di espansione e le
rigualificazioni insediative (tramite sostituzione edilizia o ristrutturazione wrbanistica). per le
quorte di SUL interessate da mutamento d'uso, da realizzarsi framite piano attuativo (PA) o progetio
unitario convenzionato (IC)", poiche alcuni interventi sono relativi ad aree gia edificate, per le quali
le disposizioni di cui agli artt. 3 e 4 dell'Allegato | non specificanoc il rapporto con l'esistente, non &
chiaro se detti interventi si traducano in aggiunte edilizie oppure no. Cié non aiuta a valutare

l'inserimento territoriale/paesaggistico di alcune previsioni.

- Per alcune previsioni, in particolare queile relative agh Interventi Unitari Convenzionati (IC), e
preserizioni talvolta non sono sufficientemente dettagliate da garantire il corretto inserimento
paesaggistico ambientale.

Esaminati i Progetti Unitari Convenzionati (IC) e I Piani Attuativi (PA) previsti dail PO, ad inquadramento
di quanto di seguito osservato, relativamente alla conformita al PIT-PPR, si riportano i contenuti
disciplinari pitt significativi, tratti dalla Scheda d'Ambito n. 15 del PIT-PPR "Piana di Arezzo ¢ Val di
Chiana™

- Disciplina (che il Comune di Montepulciano & tenuto ad  applicare in virtht di quanto disposto dalla
Disciplina di Piano del PIT-PPR):

- Obiettivi di qualitd e Direttive (Disciplina d'Usg) :

- Obiettivo | " Salvaguardare le pianure di Arezzo e della Val di Chiana, qualificate dalla presenza dei
paesaggi agrari della bonifica storica ¢ da aree umide di inleresse naturalistico, e tutelare le relazioni
funzionali ed ecosistemiche tra il ferritorio pianeggiante e le aree collinari e montane, nonché ricostituire
le relazioni tra il sistema insediativo e le aree agricole circostanti”

Direttive correlate : 1.2 - evifare 'ulteriore impermeabilizzazione, la frammentazione e il consumo di
suolo agricolo delle vaste pianure alluvionali e delle aree  pedecollinari connessi  afla  espansione
insediativa e allo sviluppo infrastrutturale, mantenere i varchi esistenti {..)-1.3-  evitare ulteriori
processi di dispersione insediativa in terriforio rurale anche attraverso la definizione e  riqualificazione
dei margini urbani, la salvaguardia degli spazi agricoli periurbani e la ricostifuzione delle relazioni
territariali cou | contesti conteraiia”

oggelto: Comune di Montepulciano {Sl} - Variante Parziale al Piano Strutturale & nuovo Piano Opera.liuo - ADOZIONE, Osse
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- Obiettivo 3 " Salvaguardare la riconoscibilita del sistema insediativo storico collinare e montano, e
valorizzare gli ambienti agro-pastorali tradizionali e i paesaggi forestali”

Direttive correlate : 3.1 - turelare integrita percettiva dell ‘abitato di Montepulciano, costituito da una
ricea siratificazione insediativa di matrice storica, e le relazioni funzionali tra Uinsediamento e il contesto
territoriale di appartenenza, caratferizzato da un sistema di appoderamento diffuiso e dalla presenza di
importanti coniplessi religiosi (complesso  architettonico della Madonna di Sun Biagio), conservandone
i caratteri storici-identitari  tradizionali e contrastando lo sviluppo edilizio sui versanti collinari” - "3.2
- tutelare Uintegrita  morfologica, [ caratferi storici identitari, le visuali percepite dal sistema
insediativa di antica formazione. Orienfamenti: In particolare tulelare: .0 parchi e giardini storici,
(Parco Bologna Buonsignori in localita Le Pietrose nel comune di Montepuiciane, ...); il sistema delle
ville- fattoria; la rete delle pievi di crinale.” - "3.4 - mantenere la relazione tra il sistema insediativo
storico e il tessuto dei coltivi mediante la conservazione delle aree rurali poste atlorno ai nuclei storici”.

Si richitama inoltre quante contenuto negli Indirizzi per le politiche che, ai sensi dell’art. 5 della Disciplina
di Piano del PIT-PPR, costituiscono riferimento per 'elaborazione delle politiche di settore, compresi i
relativi atti di programmazione, affinché esse concorrano al raggiungimento degli obiettivi del piano:

"8. al fine di rigualificare il lerriforio di pianura e fondovalle é necessario indirizzare i processi di
urbanizzazione ¢ infrastrutiurazione verso il contenimento e la riduzione del gia elevato grado di
impermeabilizzazione ¢ consumo di suolo.

4. al fine di preservare il sistema insediativo starico collinare e la leggibilita della sua relazione con il
paesaggio agrario, ¢ opportuno: tutelare lintegritd morfologica di centri, nuclei, aggregali storici ed
emergenze di valore architettonico-testimoniale, dei lovo intorni agricoli e delle visuali panoramiche da e
verso tali nsediamenti, anche confenendo ulteriori espansioni e Purbanizzazione diffusa lungo I crinali
(con particolare riferimento a ..., Montepulciano, ;

18. nella programmazione di nuovi interventi, evitare: _ulteriori frammentazioni del territorio agricolo

Alla luce di quanto. sopra richiamato si osserva che relativamente alla riconoscibilitd del sistema
insediativo, dell’integrita percettiva, della conservazione delle arce rurali poste attorne ai nuclei storici,
della dispersione insediativa in territorio rurale, della salvaguardia degli spazi agricoli periurbani, della
definizione ¢ riqualificazione dei margini urbani, della frammentazione e consumo di suolo ¢ della
ricostituzione delle relazioni territoriali, profilano elementt di contrasto con il PIT-PPR i seguenti
interventi:

- M_IC 06 si estende su un'area libera, ad oliveto, in posizione panoramica, separata da qualsiasi fronte
urbano, ¢ inleressata dal vincolo lett g) art. 142 DLgs 42/2004;

- M _IC 02b posta sotto il limite dell'edificato esistente crea un nuovo fronte edificato in arca verde libera;
- M_IC_07 turistico/ricettiva intervento su area libera esterna al margine edificato;

- M_PA_06 {residenziale) area libera con ancora presenti olivi ¢ viti;

- M_PA_ 04 (residenziale) il PO fa riferimento ad un 'sistema insediative consolidato ¢ a completare aree
gia intercluse nell’ambito urbano, con tipologie edilizie a bassa densita, integrate da verde che dovra
manienere | caratteri di ruralita gia presenti’; tuttavia 'area sembra non far parte di alcun tessuto edificato,
& posta in area libera, coltivata, a pertinenza di un edificio tipico dell'edilizia rurale, antecedente al 1930;

- M_PA_08 (residenziale-istruzione-sport) la disciplina del PO fa riferimento al 'completamento di aree
gict intercluse nell'ambito urbano’; nell'accezione del PIT-PPR si tratta di 11.320 mq di nuova SUL in
territorio non intercluso, libero, attualnente ad uso rurale, panoramico ed interamente ricompreso nel DM
247/1967,
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- A PA 05 (residenziale} Ia disciplina del PO 'si pone l'obiettivo di completare aree gia intercluse
nell‘ambito urbano'; si rileva che l'area non risulta interclusa e la realizzazione dell'intervento potrebbe
aumentare la frammentazione del territorio agricole;

- G_IC 01 e G_IC 04 (industriale artigianale)} le due previsioni, poste in contiguitd a creare un'anica area,
costituiscono una nuova superficie artificiale in un'area libera, che pur se ubicata lungo la Strada
provinciale 326, presenta ancora caratteri di ruralitd; in cid accrescendo la frammentazione e il consumeo di
suole agricolo;

- SA_IC 03 (residenziale), interessa un'area libera rurale ¢ non € in continuitd con il tessuto urbano
esistente;

-SA_PA 01l (residenziale/culto) e SA_PA 02 (residenziale) le due previsioni, poste in contiguita fra loro,
creano un'unica area a se stante rispetto all'edificato esistente, aprendo un nuovo fronte in area verde ad uso
rurale; :

- SA_PA 04 (residenziale) riguarda un'area, in localitd Castagnoli, posta a margine di un piccolo

insediamento costituito da alcuni edifici ubicati in posizione isclata, € interessa un'ampia area libera posta- -

in posizione ponoramica a mezza costa, creando un'interferenza visiva paesaggisticamente negativa

- 8T_PA_02 (residenziale) interessa un'area libera rurale, e apre un nuovo fronte costruito, ampliando il
margine urbano senza riqualificarlo

- ST _PA_04 (residenziale)} pur essendo ubicata lungo la SP 10 e prossima all'Autostrada A e all’ area di
servizio Montepulciano Ovest, crea un nuovo fronte artificiale poiché non si trova ai margini di un tessuto
urbano ma insiste su un'area in cui sono ancora presenti caratteri di ruralitd, aggravando il consumo di
suolo e la frammentazione

- ST_PA_05 ¢ ST_PA_06 (Industrale/artigianale). Con riferimento a tali previsioni si richiama quanto gia
espresso in sede di Conferenza di Copianificazione del 27/02/2017, ai sensi dell’art. 25 della LR 65/2014,
in quanto soprattutto per la contiguitd e | estensione complessiva, tali previsioni possono costituire
elemente di criticita con la Disciplina d'Ambito del PIT-PPR, che riperta quanto segue: "Nella
programmazione di nuovi imterventi, evitare: © {..) wlteriori frammentazioni del territorio agricolo (..). Nel
caso di integrazioni ai grandi corridol infrastrutturali gia esistenti, garantive che i nuovi interventi non ne
accentuino I'effetto barvriera sia dal punto di vista visuale che ecologico, assicurando la permeabiliia nei
confronti del terriforio circostante (con particolare riferimento alle autostrade A1 (.)”. Si richiama che il
tessuto produttivo esistente & riconosciuto della TH Invariante del PIT-PPR fra i morfotipi “T.ES.1. -
Tessuto a proliferazione produitiva lineare”. In senso generale, il PIT-PPR riconosce per questa tipologia.
[ra le criticitd: * Alto impatio paesistico e visivo sull’intorne wrbano e rurale-naturale daio dalle
dimensioni dell 'insediamento (capace di occhidere la visibilita dello spazio aperto), dalla banalizzazione
delle architetture prefabbricate, dalla casualita delle localizzazioni. Depauperamento delle risorse
ambientali e del paesaggio. Presenza diffusa di degrado e inquinamento ambientale ()7 ;

I profili di possibile contrasto sopra riportati, emergono con maggior evidenza per gli interventi ricompresi
all'interno delle aree interessate dai Beni paesaggistici relativi ai Vincoli per Decreto, che andranno
verificati sulla base di un quadro normativo:

- DM D.M. 09/06/1959 G.U. 142 del 1959 denominato "Zona circestante ' abitato comunale di
Montepulciano (Siena}"” e avante come motivazione: "'f...] la zona predeita ha noetevole interesse pubblico
perché olfre a formare un quadro naturale di non comune bellezza, avente anche valore estetico e
tradizionale, offie dei punti di vista accessibili al pubblico dai quali si pué godere lo stupendo panorama
delle valli sottostanti e det laghi di Montepulciano, Chiusi € Trasimeno"

- D.M. 12/09/1967 G.U. 247 del 1967 denominato "Zona circostante il centro abitato sita nel comune di
Montepulciano (Siena}” e avente cone motivazione "[...] la zona predetta ha rotevole interesse pubblico
perché, per la varia ¢ inferessante conformazione orogirafica del terreno, costituita da una serie di colline
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inframmezzate da numerosi corsi d'acqua e punteggiata da caratteristiclie case coloniche e da attraenti e
pregevoli gruppi di alberature, forma un quadro naturale di eccezionale bellezza, godibile da numerosi
percorsi stradali che la altraversano e la contornano.”

1! PIT-PPR disciplina che il PO debba osservare le direttive e le prescrizioni contenute nella Scheda
Sezione 4 - Elaborato 3B, relativa a talt Decretl. Citando alcuni contenuti, la Scheda relativa al D.M.
247/1967 riporta quanto segue .

Criticita: "dinamiche di trasformazione / elementi di rischio / criticita @ (.} aumento del grado di
urbanizzazione con sviluppo edificato residenziale con consumo di suclo agricolo: in particolare aree
agricole collinari in prossimita di Montepulciano” -  Intenso sviluppo edilizio ha investito la  zona
circostante il centro abilato di Montepulciano, i cui effetti incidono pesantemente sulla  struttura
insediativa originaria e sui caratteri paesistici fradizionali. Le espansioni residenziali  hanno dato vita
a fenomeni di dispersione lineare lungo i pin importanti collegamenti stradali con Poccupazione
dei crinali e dei versanti collinari a maggiore panoramicita,(..)”.

Disciplina:

Obiettivo con valore di indirizzo “3.a.3. Garantire che gli interventi di frasformazione urbanistica e
edilizia non compromettano gli elementi  strutturanti il paesaggio, concorrano alla  qualificazione
del sistemua insediativo, assicurino  qualita architetionica e rappresentino progetfi di integruzione
paesaggistica™ :

Direttive correlate: "3.5.6. Riconoscere: - i margini deglf insediamenti (tra I guali quelli di recente
Jormazione (..}, sulla base delle indicazioni del Piano Paesaggistico, quali limite pervcepibile rispetfo al
territorio rurale e naturale; - le regole generative degli insediamenti, gli  elementi strutturanti il

paesaggio, nonché quelli espressivi dell’identita dei luoghi;" - "3.b.5. Definire strategie, misuie e
regole/discipline volte a: - garantire la conservazione e qualificazione dei margini urbani sforicizzati; -
evitare lo sfrangiamento del tessuto urbano attraverso il recupero della forma compiuta dei fronti urbani;
- non compromelttere la qualita estetico-percettiva delfe  visuali  verso il centro  storico  di
Montepulciano, le emergenze storico architettoniche e quelle naturalistiche, assicurando la  tutela  dei
varchi visuali inedificati esistenti; - assicurare che [ nuovi inferventi si armonizzino per forma, dimensione,
partitura, allineamento ed orientamento con il lessuio consolidato e si rapportine con le modalita
insediative storiche e con i segni significativi del paesaggio.”

Prescrizioni: "3.c.4 Non sono ammesse previsioni di nuova edificazione che costituiscano nuclei isolati
rispetfo al territorio urbanizzafo."”

Obiettivo con valore di indirizzo “3.a.6. Mantenere gli assetti figurativi del paesaggio agrario Iradizionale
caratterizzato da agro ecosistemi tradizionali quall seminafivi, oliveti, pascoli,  impianti di  fasce
alberate, piantate residue, boschetti ed incolli, attraversalo e contornato da wna viabilita  di  matrice
rurale anch'essa di elevato valore storico paesaggistico”':

Diretlive correlate: "3.5.9. Definire sirategie, misure e regole/discipline volte a: - definire gli  interventi
di conservazione ¢ miglioramento del paesaggio e dell'ambiente rurale finalizzati af manienimento
dei caratteri di valore paesaggistico, (..);

Obiettivo con valore di indirizzo “4.a.1. Salvaguardare e valorizzare le visuali panoramiche che si aprono
dai numerosi percorsi stradali principali e secondari verso la campagna circostanie e verso il cenfro
storico di Montepulciano™:

Prescrizioni:  4.c.l. Gli interventi di trasforinazione sono ammessi a condizione che non interferiscano
negativamente con le visuali panoramiche, limitandole o occludendole ¢ sovrapponendosi  in modo
incongruo con gii elementi significativi del paesaggio.
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St rileva inoltre la necessita di condurre approfondimenti relativamente alle seguenti previsioni:

-M_PA_07 (turistico ricettivo) - verificando l'entitd delle previsioni con la presenza del vincolo ai sensi
della lett. g) delfart, 142 del D.Lgs. 42/2004 (boschi) e delle caratleristiche paesaggistiche del contesto,
promontorio ad alta panoramicitad, ricompreso nel DM 247/1967

- A_PA_02 (piano di recupero) la disciplina del PO prevede la demolizione completa di tutti i manufatti
presenti nellarea ; si rileva che | manufatti presenti nell'ares, di tipologia storicizzata, sono antecedenti al
1930, e numerosi edifici caratterizzanti 'intorno sono antecedenti al 1950

- SA_IC 04, SA_IC 05, SA IC 06, SA _IC 07, SA_IC_08, (industriale/artigianale) & necessario
verificare la sussistenza del vincolo di cui alla lett. C art. 142 del D.Lgs 42/2004, relativo al Torrente
Parcia; vincolo non richiamato dalla disciplina del PO

In Conclusione si rilevano profili di contrasto con le direttive e le prescrizioni del PIT-PPR, relativamente
a: dispersione insediativa, compromissione dell'alta qualita paesaggistica espressa dal contesto, alterazione
della relazione tra il sistema insediativo storice (ceniro storice, case coloniche, ville, viabilita storica) ¢ le
aree rurali di grande pregio, poste attorno al centro di Montepulciano, e agli altri insediamenti storicizzati,
accrescimento dei processi di artificializzazione e urbanizzazione con frammentazione del paesaggio
agricolo di collina ¢ di pranura

Nota teenica/procedurale

Nello spirito di una leale collaborazione tra Enti si evidenzia inoltre che quanto sopra & espresso fermo
restando le veriliche di conformita al PIT-PPR, che dovranno essere attestate formalimente con if successivo
iter procedurale di cui al Capo VII art. 21 della Disciplina del PIT, che, in recepimento det contenuti
espressi dal D.Lgs 42/2004 ed in particolare dall’art. 145, in materia di conformazione ed adeguamento
degli Strumenti di Pianificazione ai Piani Paesaggistici, introduce nell’iter procedurale “standard” degli
Strumenti di Pianificazione, la nuova procedura della Conferenza Paesaggistica con lo scopo di attestare
[ormalmente la conformazione o I'adeguamento di uno Strumento di Pianificazione attraverso valutazioni
condotte in forma congiunta con gli organi ministeriali competenti, per le parti di territoric che riguardano
beni paesaggistici formalmente riconosciuti ai densi degli artt. 136 e 142 del D.Lgs 42/2004.

SP/
Per ogni ulteriore chiarimento o comunicazione si prega di contattare:

Arch. Cecilia Berengo, Responsabile della P.O. tel. 055/4385307 e-mail cecilia.berengo@regione.toscana.it
Arch. Sabina Parenti, tel. 055/4384229 - e-mail sabina.parenti@regione.toscana.it

Cordiali saluti

I Direttore ¢ Responsabile del Settore
Ing. Aldo lanniello
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DIREZIONE GENERALE URBANISTICA E
REGIONE TQSCANA POLITICHE ABITATIVE _
Giunta Regionale

Oggetto: Comune di Montepulciano (Si) - Adozione della Variante parziale al Piano Strutturale e nuovo
Piano Operative - D.C.C. 5. 17 del 14.03.2018 e n. 35 del 28.03.2018.
Osservazione ai sensi dell'art. 19 della LR 65/2014.

Al Sindaco del Comune di
Montepulciane (SI)
SEDE

e.p.c. &l Presidente della Provincia di SIENA
SEDE

In riferimento all’'oggetto si trasmette 'Osservazione regionale ai sensi dell'art, 19 delfla L.R. 6572014
predisposta dal Settore Pianificazione del Territoric.
Il Settore resta a disposizione per gli approfondimenti che saranno ritennti opportuni, nel quadro della
collaborazione istituzionale ira le strutture tecniche previste dalla L.R. sul Govemo del Territorio .
Si precisa altrest che per eventuali chiarimenti e per gli aspetti organizzativi pus essere fatto riferimento
a:
- Arch. Luca Signorini - Responsabile di Posizione Qrganizzativa - tel. 0554385229
- Arch. Muaria Silva Ganapini - Funzionario tel. 0554383743

11 Responsabile della
Direzione
Ing. Alde lanniello

Il docurmenta & stato firmato da IANNIELLO ALDO; Dirigente/i delfAmministrazione scrivente.

Tale firma & stata verificata con esito positive al momento dellinvio del decumento in data 15/06/2018

Il dacumenta informatico, da cui la copia & tratta, & stato predisposio e conservalo presso 'Amministrazione scrivente
in conformita delie regole tecniche di cui allart. 71 del d.lgs. 82/2005 (art. 3bis d.lgs.82/2005).
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Oggetto: Comune di Montepulciano (GR)
L.R. 65/2014, art. 19 ~ Variante Parziale ai Piano Strutturale ¢ nuovo Piano Operativo — ADOZIONE
Osservarione ai sensi dell'art. 19 della L.R. 65/2014

Con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 17 del 14/03/2018 e successiva integrazione D.C.C. n. 35 del
28/03/2018, it Comune di Montepulciano ha adottato, ai sensi dell'art. 19 della L.R. 65/2014, il Piano Operativo
Comunale con la contestuale variante al Piano Strutturale.

Il Comune di Montepulciano & dotato di Regolamento Urbanistico approvato con D.C.C. n. 59 del
29/07/2011 e di Piano Strutturale approvato con D.C.C. n. 63 del 09/07/2007, pertanto ai sensi dell'art. 222,
“Disposizioni fransitorie generali e disposizioni specifiche per i comumi dotati di regolamento urbanistico
vigente alla data del 27 novembre 2014" della L.R. 65/2014, ha adottato ii PO con contestuale variante al PS
effettuando l'individuazione del perimetro del territoric urbanizzato ai sensi deli’articolo 224.

Inoltre il Comune di Montepulciano, insieme agli altri 9 comuni dell'Unione dei Comuni della Valdichiana
Senese, ha partecipato al Bando delia Regione Toscana (2017) per la concessione dei contributi regionali per la
redazione dei Piano Strutturale Intercomunale.

A tal fine 'Unione dei Comuni ha gia ricevuto parte dei finanziamenti ed ha pubblicato un bando di gara per
l'affidamento dell'incarico per la formazione del Piano Strutturale Intercomunale, il cui termine per il
ricevimento delle offerte e delle domande di partecipazione era il 18 maggio 2018.

Entro il 30 giugno 2018, cosi come indicato net bando regionale per la concessione dei contributi, dovranno
essere avviati i relativi lavori.

Con Delibera della Giunta Comunale n. 35 del 30/05/2016 il Comune di Montepulciaro ha avviato, ai sensi
dell’art. 17 della L.R. 65/2014, il procedimento per ia redazione del Piano operativo con contestuale variante al
Piano Strutturale e successivamente con nota del 25/11/2016 ha richiesto la convocazione della Cenferenza di
copianificazione, ai sensi dell'art. 25 della L.R. 65/2014.

Il giorna 27/02/2017 si & svolta la suddetta Conferenza che ha esaminato 5 previsioni esterne al perimetro
urbanizzato di cui all'art. 224 della L.R. 65/2014.

La presente osservazione, neila quale si evidenziano anche alcuni elementi da approfondire al fine di ottenere
una maggior coerenza con ghi atti della programmazione e pianificazione territoriale regionale ai sensi dell’art.
53 della L.R. 65/2014, viene fatta nello spirito di collaborazione, in rapporto reciproco di sinergia, favorendo lo
scambio deile conescenze per il miglioramento progressivo della qualita tecnica di tutti gli strumenti della
pianificazione territoriale e urbanistica e 1’omogeneitd dei criteri metodologici, nonché per I'efficacia
dell’azione amministrativa,

Premesso quanto sopra si osserva quanto segue:

1) Come espresso in premessa |I'Amministrazione comunale di Montepulciano sta predisponendo la
formazione del Piano Strutfurale Intercomunale, con i perimetri dell'art. 4 della LR 65/2014, all'interno
dell'Unione dei Comuni della Valdichiana Senese ¢ contemporancamente ha adottate una variante al Piano
Strutturale ed il primo Piano Operalivo Comunale con i perimetri delf'art. 224 defla L.R. 65/2014,
riconfermando peraltro l'intero dimensionamento previsto nel precedente Regolamento Urbanistico, solo in parte
attuato,

Di fatto ii nuovo Piano Operativo, piuttosto che "anticipare" le strategie del Piano Strutturale Intercomunale
o, in alternativa, verificarne i contenuti in coerenza con guest'ultimo, si configura come una riproposizione del
precedente Regelamento Urbanistico, con qualche semplificazione ed aggiustamento,
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In considerazione dei due diversi percorsi, apparentemente incompatibili, intrapresi dail' Amministrazione
comunale che tendono alla contemporanea formazione di strumenti con differenti perimetrazioni, occorre
evidenziare che le valutazioni svolte da questi uffici regionali non potranno non tener conte delle possibili
incoerenze che si potrebbero determinare, nelle successive fasi procedurali di formazione degli aiti, rispefto alla
legge regionale vigente sul Governo del Territorio e rispetto alla disciplina del PIT/PPR.

Si dovra quindi valutare la sostenibilita e fattibilita di tutte quelle previsioni, con particolare attenzione a
quelle residenziali, del presente Piano Operativo che, seppur ricadenti allinterno dei perimetri dell'art. 224, non
potrebbero pilt essere legittimate successivamente all'adozione del Pianc Struttwrale Intercomunale con i
perimetri dell'art. 4, creando il rischio per I'Amministrazione Comunale di creare false aspettative e conseguenti
ricorsi al tribunale amministrativo regionale.

2) It piano Strutturale riconferma il dimensionamento residuo del precedente Piano Strutturale ridistribuendo
quote di residenziale tra le diverse frazioni (Montepuleiano + 1800 mgq sul; Abbadia + 1988 mq sul e Acquaviva
- 3788 mq di sui).

Il maggior consumo di suolo a destinazione residenziale ¢ avvenuto nel capoluogo, dove col primo
Regolamento Urbanistico & stato consumato it 60% circa del dimensionamento totale del PS e nella frazione di
Abbadia dove col primo RU & stato impegnato il 70 % circa del dimensionamento totale del PS.

11 Piane Operativo adottato riconferma tutte le aree di trasformazione (27 piani attuativi e 41 progettt unitari
convenzionati) previste e non attuate nel Regolamento Urbanistico previgente per un totale di 68 previsioni di
trasformazione.

Sono inoltre vigenti 11 piani attuativi convenzionati e 5 interventi diretti convenzionati.

Col nuovo Piano Operativo a Montepulciano viene impegnato circa il 90% del dimensionamento
residenziale del PS, il 70% circa ad Abbadia, Valiano e S.Albino ed il 50% circa ad Acguaviva, Gracciano e
Montepulciano Stazione.

Alla loce del decremento demografico della popolazione residente nel cornune di Montepulciano negli uitimi
10 anni (- 4,6) solo parzialmente equilibratc daHa componente migratoria estera {(+ 3.,4) - dati pubblicati
dall'Osservatorio Territoriale dell'Irpet 2017/2018 - considerati gli indicatori ancor pit negativi riferiti al
Sistema Locale di riferimento, sia in relazione all'andamento demografico che per il n. degli addetti nel
comparto delle costruzioni, appare del tutto ingiustificato sia il dimensionamento massimo del PS, che se fosse
attuato determinerebbe it raddoppio della popotlazione in un decennio, sia I'inserimento della guasi totalita delle
previsioni residenziali del PS nel primo PO, visto anche quanto effettivamente attualo e convenzionato nel
precedente quinquennio. Si ricorda che sono sempre vigenti 11 Piani Aftvativi e 5 intervenli diretti
convenzionati.

3) 1l Piano Operativo prevede lo sviluppo ed il potenziamento del distrefto misto preoduttivo di interesse
provinciale di Montepulciano Stazione, atiraverso la previsione denominata REDIMI (ST PA 05 - ST PA 06).
per attivita ad alto contenuto innovative, commerciale, direzionale e produttivo per un totale di circa 33.100 mq
di sul .

In considerazione dei dati relativi allo sviluppo industriale dell'area negli ultimi 10 anni, da cui emerge che il
numero degli addetti al settore industriale ¢ in costante decremento percentuale mentre aumentano gli addetti ai
servizt, al commercio ed ai pubblici esercizi, cosi come gia espresso in sede di conferenza di copianificazione
l'area REDIMI dovra essere ridimensionata.

Occorre inoltre sottolineare che la fattibilita ¢ sostenibilita di tale ampliamentc dovra essere verificato
all'interno del coutesto sovracomunale del Piano Strutturale Intercomunale, tenendo conto dell'intero Sistema
Locale di riferimento e prevedendo anche meccanismi di compensazione e perequazione territoriale.
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4) NTA - Allegato 1 - Aree di Trasformazione
Le aree di cui ai PUC (IC} :

M_IC 02D (residenziale),
M_IC 06 (residenziale),

- M _IC 07 turistico ricettiva),
G_IC_01 (industriale/artigianale),
G _IC 04 {industriale/artigianale),
- AB_IC_04 (residenziale),

- A IC 0la/b (residenziale),

- SA_IC 0l (residenziale),

- ST_IC_04 {residenziale)

- edicuiai Piani Attuativi (PA) :
- M_PA_02a/b {residenziale),
- M_PA 03 (residenziale)
- M _PA 04 (residenziale),
- M_PA_06 (residenziale),
- M_PA_07 (turistico ricettivo),
M_PA_08 (servizi/residenziale/sportivo),
- SA_PA 01 (residenziale),
SA_PA_02 (residenziale),
SA_PA 04 (residenziale),
A_PA_01 (residenziale e servizi scolastici),
- A_PA_05 (residenziale).
A _PA 06 (residenziale),
- ST _PA_02 (residenziale),
- ST PA 04 (artigianale o attivita di vendita),
- ST _PA_06 (produttivo)

non sono compatibili con la definizione dei perimetri urbanizzati di cui atl'art. 4 della LR 65/2014
dell'erigendo Piano Strutturale Intercomunale.

Inoltre tali aree di trasformazione presentano profili di conirasto con le seguenti direttive di cui alla Scheda
d'Ambito n. 15 "Pigna di 4rezzo e Valdichiana” :

direttiva 1.2 "Evitare ['ufteriore impermenbilizzazione, la frammentazione ed il consumo di suolo agricolo
delle vaste pianure alluvionali e delle aree pedecollinari cormessi alla espansione insediativa e aflo sviluppo
infrastrutiurale, mantenere i varchi esistenti e rigualificare le divettrici di conmettivita individuate nella carta
degli ecosistemi".

direttiva 1.3 "Evitare ulteriori processi di dispersione insediativa in lerritorio rurale anche atiraverso la
definizione ¢ riqualificazione dei margini wrbani, la salvaguardia degli spazi agricoli periurbani e la
ricostruzione delle relazioni con | contesti contermini™;

direttiva 3,1 "“Tutelare liniegrita percettiva dell'abitato di Montepulciano (..) e le relazioni funzionali ira
l'inseciamento ed il contesto terriforiale di appartenenza caratterizzato da un sistenia di appoderamento diffuso
e dalla presenza di importanti complessi religiosi {...) conservandone i caratteri storico-identitari tradizionali ¢
contrasiando lo sviluppo edilizio sui versanti collinari”;

dirgttiva 3.2 "Tutelare l'integrita morfologica, i caratteri storici identitari, le visuali percepite dal sistema
insediativo di antica formazione™;
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direttiva 3.4 "Mantenere la relazione tra il sistema insediativo storico e il tessuto dei coltivi mediante la
conservazione delle aree rurali poste atiorno ai nuclei storici”.

Le aree M_PA 04, M_PA (7 e M_PA_08 presentano inoltre profili di contrasto con le seguenti direttive e
prescrizioni della scheda di vincolo relativa al vincolo di tutela paesaggistica di cui all'art. 136 del Codice dej
Beni Culturali - DM 247-1967 "Zona circostante il centro abitato di Montepulciano":

Direttiva 3.b.5 - Definire strategic , misure, regole e discipline volte a :

- garantire la conservazione e qualificazione dei margini urbani storicizzafi;

- evitare lo sfrangiomento del tessuto urbano aitraverso il vecupero della forma compiuta dei fronti
wrbani;

- non compromettere la qualita estetico percettiva delle visuali verso il centre storico di
Momntepulciano, le emergenze sforico archifetioniche e quelle naturalistiche, assicurando la tutela
dei varchi visuall inedificati esistenti;

- assicuyrare che i nuovi interventi si armonizzing per forma, dimensione, partifura, allineamento ed
orientamento, con il tessuto consolidato e si rapportino con le modalita insediative storiche e con i
segni significativi del paesaggio.

Prescrizione 2.¢.2 - Non sono ammessi intervenmti sulla vegetazione ripariale e sugli ecosistemi fluviali in
contrasto con le specifiche norme in materia. Eventuali interventi in tale contesto dovranmo porsi l'obietiivo
della salvaguardia della vegetazione ripariale, della continuita longitudinale e trasversale degli ecosisteni
Auviali valorizzandoe Ie tecniche di ingegneria naturalistica, .....)

Prescrizione 3.c.3 - Gli inferventi di trasformuazione wrbanistica ed edilizia sono ammessi a condizione che :
- slano mantenuti i coni e | bersagli visivi {fondali, panorami e skylines);
- siano armionici per forma dimensioni, orientamento, con le caratteristiche morfologiche proprie del
contesto terriforiale;
- sia mantenuta Paccessibilita ai luoghi da cui é possibile godere delle visuali a maggior
panorauicitd;

Prescrizione 3.c.4 - Non sonc ammesse previsioni di nuova edificazione che costituiscono nuclei isolati
rispetto al tervitorio urbanizzato,

Prescrizione 3.¢.6 - Gli interventi incidenti sull'assetto idrogeologico che comportano frasformazioni della
maglia agraria e dei suoli agricoli sono ammessi a condizione che:

- sia wtelata Uefficienza della rete di infrastrutturazione ecologica ..... costituita da efementi vegetali
lineari ....... e puntuaii .....

- garantiscano ['assetio idrogeologico e si according con le caratteristiche morfologiche proprie del
contesto quanto a forma, dimensioni, orientamento;

- siano limitati i rimodellamenti della configurazione orografica preesistente (Tivellamenti) e delle
opere di sistemazione e regimazione def suoli.

L'area ST_PA_ 06, che ricade all'interno del vincolo di tutela paesaggistica di cur all'art. 142 co. 1 lett. b
(laghi) del Codice, presenta profili di contrasto con quanto espresso nella Disciplina dei Beni Paesaggistici di
cui all'altegato 8B del PIT PPR in particolare con le prescrizioni di cui all'art. 7.3.a.4, 7.3.a.5,73.¢.

La necessita di rimodulare la previsione REDIMI, di cui la STPAO6 fa parte, era gia stata prescritta in sede di
Conferenza di Copianificazione del 27/02/2017.
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Le aree M_IC 06 (oliveta collinare) e SA_PA_04 (a ridosso di un'area boscata), che ricadono all'interno del
vincolo di tutela paesaggistica di cui all'art. 142 co. | lett. g (boschi) del Codice dei Beni culturali, presentano
possibili profili di comnirasto con le prescrizioni di cui ali'art. 12.3 deila Disciplina dei Beni Paesaggistici di cui
atl'allegato 8B del PIT PPR.

5) Al fine di una maggiore coerenza tra i perimetri urbanizzati det Piano Operativo ¢ guelli dell'erigendo
Piano Strutturale Intercomunale si ritiene necessario riconsiderare le perimetrazioni di alcuni centri abitati come
Ascianelle, Fronte al Giunco, Nottola e Cervognano . Peraliro alcuni di questi centri sono gia riconosciuti come
nuciei minort (aggregati) neglt artt. 52 e 62 delle NTA del Piano Operativo (Cervognano, Ascianello ¢ i Granai).
Siritiene quindi che debbano essere ricondotti a tali fattispecie anche i nuclei di Fronte al Giunco ¢ Nottola.

Tali nuclei dovranno. rientrare nei nuclei rurali di cui all'art. 65 della LR 63/2014 ¢ non dovranno essere
perimetrati come territorio urbanizzato,

Anche le aree dell’ex crossodromo (MP_A 01), l'ex cava (SA PA 03) e P'area interessata dal Piano di
recupero In Ambito Cittae Nuova (P_PA_07 ) risultano perimetrati, negli elaborati di progetto del PO, come
“territorio urbanizzato™. Per le caratteristiche intrinseche dei lnoghi si ritiene invece necessario identificarle
come “ulteriori aree che , pur ospitando fimzioni non agricole, non costituiscono territorio urbamizzato™, ai
sensi dell’art. 64 comma | fett, d) della 1..R.65/2014.

6) Occorrono chiarimenti in merilo alla necessita di potenziare l'area produttiva di Sant'Albino (SA_IC_04,
SA_IC 05, SA_IC_06, SA_IC 07, SA_IC 08 e SA_IC_09) e dell'area produttiva di Gracciano (G _IC 01 e
G_IC_04) quando € previsto invece l'ampliamento della vasta area produttiva tra Montepulciano Stazione e
Acquaviva, distretto di interesse Provinciale (area REDIMI).

In tal senso dovranno essere approfondite le relative verifiche di sostenibilita ambientale € pacsaggistica.

7) In riferimento all'lnvariante “Le Leopoldine™ di cui all'art. 48 detle NTA del Piano Operativo, ¢ necessario
che il medesimo P.O., in conformita col P.S., recepisca in appositi articoli le disposizioni tecniche dell'Allegaio
A del Protocollo di Intesa di cui aila Delibera di Giunta Regionale n. 415 del 10/05/2016, relative alle modalita
di intervento su tali beni. Occorre inoltre inserire disposizioni che garantiscano la coerenza, richiamandone i
contenuti, con lo studio di fattibilitd “Leopoldine in val di Chiana” finanziato dalla Regione Toscana con Iart,
23 ter della L.R.T 82/2015 che assumera valore di progeito di paesaggio, ai sensi dell'art 34 del PIT-PPR.

8) Verifica rispetto ai contenuti della Conferenza di Copianificazione.

ST_PA_Q5/ST PA 06 - RE.DL.MI

Previsione di un’area produttiva di interesse sovra locale.

In base agli esiti della conferenza di copianificazione tenutasi in data 27/02/2017, nei locali della Direzione
Urbanistica e politiche abitative della regione Toscana, si richtamano le condizioni riportate net verbale, al fine
di garantire la conformitd degli assetti delle aree al PIT - PPR, che non risultano riportate nelle schede di
trasforinazione ovverc nen sembra se ne sia tenuto conto in fase di riprogettazione e definizione dell'area:

- sia mantenuta una maggior fascia di rispetto dall autostrada A1 in previsioni di futuri ampliamenti della
stessa d tre corsie;

-al fine di assicurare la continuite delle relazioni paesaggistiche garantendo varchi dJdi visibilita, si
suggerisce di inserire trasversalmente ampie porzioni a verde. Sono da prevedersi sicuramente sul limite nord,
ovvera nella zona interessata dal vincolo relativo allo specchio d’acqua, interrompendo la continuita con il
comparto artigianale di cui al piano attuativo A_PA_08.

In base all’analisi delle caratteristiche idrogeomorfologiche, agroambientali ed ecosistemiche del PIT-PPR
(Invarianti), si ritiene neecessario, nelle trasformazioni che verranno effettuate:
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- contenere al massimo le aree impermeabilizzate;

- preservare il pit possibile il sistema di bonifica idraulica;

- salvaguardare i caratteri qualitativi e quantitativi delle risorse idriche;

- effettuare specifici studi per il convogliamento delle acque di drenaggio delle aree insediate;

- migliorare la permeabilitd ecologica, gia fortemente penalizzata dalla presenza della barriera
principale infrastrutturale costituita dall’ Autostrada Al

- mantenere dei varchi inedificati.

MP A 01 Campo da solfa 9 buche

Per la realizzazione del campo da golf si richiamano le condizioni riportate nel verbale della
conferenza di copianificazione, al fine di garantire la conformita degli assetti delle aree al PIT - PPR e
che non risultano riportate nella scheda di trasformazione: '

- la previsione sia localizzata preferibilmente nell 'area incolta e gia parzialmente degradata dell’ex
crossodromao, contenendo ulteriori trasformazioni del sualo agricolo.

- Dattivite dovra essere connessa ed integrativa dell'attivita agricola e compatibile con la tutela e
lutilizzazione delle risorse del terriforio rurale.

Si allegano infine i seguenti i contributi e le osservazioni dei seguenti Settori regionali:

e Planificazione e controlli in matervia di cave;

o Genio Civile Valdarno Superiore;

e Valuiazione di Impatto ambientale, valutazione ambientale strategica , opere pubbliche di inferesse
strategico regionale;

*  Forestazione - Usi civici;

o Servizi pubblici locali, Energia ed Inguinamenti

Appena ¢i saranno stati trasmessi, ad integrazione della presente osservazione, vi inviererno i pareri dei
Settori "Tuiela, riqualificazione e valorizzazione del paesaggio” ¢ "Tutela della natura e del Mare",

Cordiali Satuti

Il Responsabile della P.O. Il Funzionario per il Territorio
Arch. Luca Signorini Arch. Maria Silva Ganapini

Via oy Novade, 26
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B, | REGIONE TUSCANA
U™ M Giunla Regionale Settore Tutela, Riqualificazione ¢
Valorizzazione del Paesaggio

Oggetto: Comune di Montepulcianc (SI) — Approvazione Variante al Regolamento Urbanistico inerente
l'area di nuova espansione in localitd Martiena a Montepulciano Capoluogo — Scheda M_PA 13, di cui alla
D.C.C. n. 27 del 16.05.2016. Contributo tecnico.

Al Settore Pianificazione del Territorio

SEDE

Premesso che
- la Variante in oggetto & stata adottata con D.C.C . n. 82 del 02.10.2013

- la Regione Toscana con D.C.R. n. 37 del 27 Marzo 20135 ha approvato il Piano di Indirizzo Territoriale
(PIT) con valenza di Piano Paesaggistico (nel seguito della presente indicato come PIT-PPR), pubblicato
sul BURT n. 28 il 20 Maggio 2015 ed entrato in vigore, ai sensi della L.R. 65/2014 art, 19, il 04/06/2015;

- It PIT-PPR nella Disciplina al Cape VIII, art. 23 comma 2, stabilisce che “Gfi strumenti della
pianificazione territoriale e wrbanistica, (..), adottati prima della data di pubblicazione sul BURT della
delibera di approvazione del presente Piano, sono approvaii nel rispetto delle prescrizioni, delle
prescrizioni d'uso ¢ delle direttive contenite nella disciplina dello Statuto del territorio. Fermo restando
quanio disposte dall’art.21, il rispetto di dette disposizioni, di cui é data specifica atieslazione
nell approvazione dell atto, é verificato ai sensi dell 'art. 49 della LR 65/2015”";

Preso atto che la Variante ha per oggetto un'area di nuova espansione urbana, per nuova SUL pari a mq.
[1.900 cosi suddivisi:

mq. 2400 per attrezzature sportive

mgq. 6140 per edifici a destinazione pubblica

mq. 3080 per edilizia residenziale privata

mgq. 280 per medie strutture di vendita

oltreché aree a verde e parcheggi.

Il Settore Tutela, Rigualificazione e Valorizzazione del Paesaggio, rileva che

Richiamato che, in ottemperanza a quanto disposto all'art. 23 corama 2 della disciplina del PIT-PPR, la
Variante deve osservare la disciplina di cui alle Invarianti Strutturali, alla Scheda d'Ambito ¢ ai Beni
Paesaggistici di cui al Vincolo D.M. 12/09/1967, di seguito si riportano gli elementi del PIT-PPR piiy
significativi rispetto al contenuto della Variante

INVARTANTI STRUTTURALI

Le Invarianti individuano i caratteri specifici, i principi generativi e le regole di riferimento necessari a definire le
condizioni di trasformabilitd del patrimonio territoriale al fine di assicurarne la permanenza; ci¢ altraverso il
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riconoscimento dei valori e delle criticitd (effelsi di pressione che rischiano di alterare fe qualita e le relazioni
del patrimonio territoriale pregiudicandone la riproducibilita) e |a determinazione delle azioni da perseguire.
Le Invarianti si articolano in Morfotipi, e costituiscono lo strumento conoscitivo e il riferimento tecnico-operativo
per l'elaborazione degli strumeniti delia pianificazione territoriale ¢ urbanistica.

Le Invariantl e i Morfotipi sono descritti nel documento “Abachi detle Invarianti”, e sono confestualizzate nelle
Schede d’Ambito.

Cid premesso, relativamente agli interventi oggetto di variante, sono significative ia [l e la [V Invariante.
relativi Morfotipi.

- 1 INVARIANTE “TL CARATTERE POLICENTRICO E RETICOLARE DEI SISTEMI INSEDIATIVE, URBANI E
INFRASTRUTTURALIY (Ambito 15 Arezzo e Vil di Chitnaj

Morfotipo Insediativo Policentrico a Maglia del Paesaggio Storico Collinare:

Descrizione strutturale e Valori:

(..) H sistema insediativo pelicentrico a maglia del paesaggio storico collinare é costituito da insediamenti colfinari
di origine medievale che si posizionano [ungo Ila viabilita di crinale fongitudinale che segue andamento
morfologico nord-ovest/sud-ext delle colfine plioceniche. Questi centri sono relazionati tra loro da wna viabilita
trasversale principale e da rapporti reciproci di intervisibilita. Le relazioni con il sistema agrario circostante sono
assicurate dal sistema delle ville fattoria che con la sua struttura di relazioni territoriali fortemente gerarchizzate
connota il paesaggio wmeszadrie fradizionale delle colline plioceniche toscane. Nel sistema a pettine delle ville
Jattoria la viabilita di crinale & infatti collegata alle principali asie fluviali e alle strade di fondovaile da una
viabilite secondaria disposta lungo i coniro crinali, con uiteriori ramificazioni che scendono verso le piccole valli
intercluse.

Dinamiche di trasformazione e Criticita
{..) compronissione dei caratieri paesistici dei centri collinari: negli insediamenti collinari le espansioni che si
sviluppano inforno af centri maggiori e alle frazioni hanno spesso dimensioni che prevalgono rispetto ai nuclei
storici, con fenomeni di dispersione wrbana che frammmentanc il sistema ambientale e vendono i centri privi di
riconoscibilita nonché di identita e di qualita wbana e paesistica. (..} La nuova wrbanizzazione si é diffusa lungo la
naturale linea di crinale creando un consistente aggregato che si contrappone al nuclea antico, secondo o schema
che si ripete a Montepulciano () Le recenti edificazioni e infrastrutturazioni, concentrate nelle zone pianeggianti di
Jondovalle ingo la viabilita principale ¢ in collina a ridosso dei centri abitati, hanno interrotlo le regole imsediative
storiche, fnroducendo forme carenti di radicamento territoriale. () St tratta di espansioni significative sui crinali e
lottizzazioni ai margini degli aggregati rurali con tipologie riferibili alle loitizzazioni urbane, spesso rese accessibili
da deviazioni stradali della maglia viaria siorica, che si inseriscono nel territorio rurale senza definire alcun
rapporto eslelico-percetiive ed ambientale con if contesto circastante di grande pregio. () La muova edificazione o
{‘infroduzione di funzioni estranee al contesto rurale comportanc la necessita di nuova viabilita ¢ parcheggi per i
quali spesso si adottario modalita tipologiche urbane: strade di fondovalle a servizio di aree artigianali, bretelle di
circonvaliazione dei nuclei, rotatorie di servizio alle nuove espansioni, hanno alteraic il sistema storico delle
refazioni tra insediament.
(.}
Indicazioni per le azioni

()

- Tutela deil’integrita morfalogica dei centri, nuclei, aggregali storici ed emergenze sioriche, def loro

intorni agricoli ¢ degli scenari da essi percepiti noncheé defle viswall panoramiche da ¢ verso tali

msedicmenti; (..}

(.}

- Evitare alteviori nrbanizzazioni di fondovalle e rigualificare le riviere fluviali.
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- IV INVARIANTE - "I CARATTERI MORFOTIPOLOGICI DEI SISTEMI AGROAMBIENTALI DEI PAESAGGE
RURALI™

" Morfotipe del mosaico collinare a oliveto e vigneto prevalenti” :

Descrizione:

(..} In alcuni contesii (..} il morfotipo del mosaico collinare pud essere “strutturate” da una particolare relazione tra
Jorme del suonlo e colture, che vuole che Poliveto si disponga a corredo del sistema insediativo, localizzato sulle
dorsali, if vigneto lungo le pendici dei versanti, i bosco a caprire le zone piti acelivi lungo le valiecole secondarie e i
seminativi (se presenti} in basso nelle zone pianeggianti. (..) Al morfotipo é associata una delle immagini pit diffuse
del ‘Bel paesaggio toscano’, percid la tuela dei caraiteri storici del paesaggio qui riveste wi'importanzo
Jondamentale ai fini della promozione economica del territorio. In tal senso non solo le imprese agricole ma anche
alri  settori  produttivi (es.  turismo)  possono,  potenzialmente,  irarre  vamtaggio  dalla  sua
conservazionefvalorizzazione. I morfotipo é legato alle produzioni di qualita tipiche defla Toscana (..};

Yalori :

-permanenza del sistema insediativo e dell infrastrutiura rurale storica;

-articolazione ¢ complessitd della maglia agraria;

~relazione morfologico-percettiva e, storicamente, funzionale tra sistema insediativo e tessuto dei coltivi che, in molti
dei contesti caratierizzati da questo lipo di paesaggio, appare densamente punteggiato di piccoli borghi rurali e case
sparse;

-elevate livello di diversificacione e infrastrutiurazione ecologica dato dalle colture arboree ¢ dalla presenza di
vegetazione non colturale di corredo delfa maglia agraria; {..)

indicazioni per le azioni
{..) Preservare la leggibilita delia relazione morfologica, dimensionale, perceitiva e - guando possibile - funzionale
tra sisteme insediative storico e fessuto dei coltivi mediante:
- lu tutela dell’integrita morfologica dei nuclei storici evitando espensioni che ne alterino la struttura
d’impianto;
- la limitazione ¢ il contrasio di fenomeni di dispersione insediativa nel paesaggiv agrario. In particolare @
necessario preservare la leggibilita della strutura insediativa storica d impronta mezzadrile fordata sul sistema
della fattoria appoderata, che lega strettamente edilizia rurale e coltivi;

SCHEDA D' AMBITQO N. 15 “PIANA DI AREZ70 E VAL DI CHIANA”

La descrizione del caratteri specifici, del principi generativi e delle regole individuate nelle Invarianti sono
approfonditi dal PIT-PPR a livello d'Ambito di Paesaggio; le relative Schede contengono Indirizzi per le politiche,
Obiertivi di gualita ¢ Direttive. | Comune di Montepulciano, & ricompreso nell’dmbito n. 15 Firenze Prato Pistoia.

Indirizzi per le politiche
(..} Nella programmazione di nuovi interventi, evitare:
- (..} nuovi consumi di suole nelle aree agricole circostanti i centri abitari pin estesi (Montepulciane,....);

Discipling d'uso — Qbiettivi di gualita e direttive

Obiettivo I - “Salvaguardare la riconoscibilita del sistema insediativo storice collinare e montano, ¢ valorizzare gli
anibienti agro-pastorali tradizionali e | paesaggi forestali”, e frale direttive correlate:

“Gii enti tervitoriali ¢ [ soggetii pubblici, negli strumenti della pianificazione, neglt atti del governo del territorio ¢
nei piani di settore, ciascuno per propria compelenza, provvedoio, ai sensi deli'art. 4 della Disciplina del Piano, a:
3.1 - tutelare Uintegritd percettiva dell’abitate di Monitepuiciano, costituito da una ricca stratificazione insediativa
di matrice storica, e le relazioni funzionali fra Uinsediamento e il contesto territoriale di appartenenza,
caratterizzato da un sistemn di appoderamento diffuso e dalla presenzn di importanti complessi religiosi (..},
canservandone i caratteri storict- identitari tradizionali e contrastando lo sviluppo edilizio sui versanti collinari;(..)
3.4 - mantentere Iy relazione tra i sistema insediativo storico e il tessuito dei coltivi mediante la conservazione delle
aree rirali poste attorno i nuclei storici
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BENI PAESAGGISTICE

La Variante ¢ interessata dail'area di notevole interesse pubblico, ai sensi dell'art.136 del D.igs 42/2004. denominata
“Zona circastemte- il centro abitato sita nel comune di Montepulciano (Siena)” ({(D.M. 12/09/1967 — G.U.247-1967 },
con la motivazione che segue: “[..J la zona predetia ha notevole interesse pubblico perché, per la varia e
interessante conformazione orografica del terreno, costituita da una serie di colline inframmezzate da numerosi
corsi d'acqua e punteggiata da caratferistiche case coloniche e da attruenti e pregevolt gruppi di alberarure, forma
wn quadre naturale di eccecionale bellezza. godibile da numerosi percorsi stradali che la attraversane e la
contornano”.

Il PIT-PPR disciplina che la variante debba osservare le direttive e le prescrizioni contenute nella Scheda relativa al
DM, 2471967 - Sezione £ - Elaborato 38

- in relazione a “Struttura idrogeomorfologica™, obiettivo con valore di indirizzo “l.a.3. Twelare il sisiema
idrografico naturale costituito da il corso sinnaso del Torvente Ripa, dai fossi di Nibbiano, Martiena e Salcheto che
marcane i erinali che da Montepulciano scendono verso Acquaviva e della vegeiazione riparia” :
direttive correlate:
Gl enti territoriali, | soggetti pubblict negli strumenti della pianificazione, negli aui del governo del
territorio e nei piani di settore, ciascuno per propria compelenza, provvedono a:
1.b.4. Riconoscere.
- porzioni residue di vegetazione vipariale auioctona;
- le opere di regimazione tdranlica, e gli elementi caratterizzanti il corso d'acqua.

- in relazione a “Strutiura ecosistemica/ambientale ”, obiettivo con valore di indirizzo “2.a.3. Twrelare ia vegetazione
igrafila ripariale e Pintegrita degli ecosistemi torrentizi ¢ fluviali. ™" :
direttive correlate:
Gli enti tervitoriali, | soggetti pubblici neghi strumenti defla pianificazione, negli atti del governo del
territorio e nei piani di settare, ciascuno per propria competenza, provvedono a:
2.b. 1. Definive sirategie, misure e regole /discipiine volte a:
{-)
- riconoscere gli elementi vegetali del paesaggio agrarip (siepi, filari alberari, boschetli, ecc.) al fine di
meitere inn atto interventi di lore nuova realizcazione e di miglioramento paesaggistico e naturalistico del paesaggio
agrario;
- (.}
- fimitare gli inmterventi in gradeo di aumentare i livelli di consumo del suole e di wrbanizzazione del
territorio agricolo.
prescrizioni:
2e.t Non sono anunessi intervensi che compromeitano I efficienza dell'infrastrutturazione ecologica
costituita da elementi vegetall lineari (siepi, siepi alberate, vegetacione ripariale) e puwntuali (piccofi
nuclel forestali, grandi alberi camporili, piccoli laghetti e pozze).

()

- in relazione a “Strutiura aniropica”, obiettivo con valore di indirizzo “3.a0.2. Tutelare il patrimonio
dell 'appoderamento diffusa di valore storico. architetionico e identitario costituito dalle ville fattoria e relarivi
glardint e dal sistema delle case coloniche " .
direttive correlate:
Gli enti tervitoriali, i soggetti pubblici negli strumenti della pianificazione, negli atti del governo del
territorio e nei piani di settore, ciascuno per propria coinpetenza, provvedono a;
3.b.2. Riconoscere:
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(.}

- il patrimonio diffuso di valore storico, architestonico e identitario di ville storiche e relativi giardini,
residenze padronali, case coloniche,

()

- Il sistema defle relazioni (percettive e gerarchiche) ancora persistenti tra ville, case coloniche,
viabilita sterica e campagna.

3.5.3. Definire strategie, misure e regole/discipline volte a:

()

- assiciirare i mantenrimento delle velazioni ancora persistenti (gerarchiche, percettive) fra ville
padronali, case coloniche, viabilita storica ¢ campagna;

- in relazione a “Struttura amtropica”, obiettivo con valore di indirizzo “3.a.3. Garantire che gli interventi di
rrasformazione wrbanistica e edilizia non compromettanc gli elementi strutturanti il paesaggio, concorrano alia
qualificazione del sistema insediativo, assicuring qualita architettonica e rappresenting progetti di integrazione
paesaggistica” : '
direttive correlate:
Gli enri territoriali. 7 soggeni pubblici negli strumenti defla pianificazione, negli atti del governo del
territorio e nel piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono a:
3.b.6. Riconoscere:
- { margini degli insedicmenti (tra i quali quelli di recenie formazione come la lottizzazione residenziale di
Palazzolo e ), sulla base delle indicacioni del Piano Paesaggistico, quali limite percepibile rispetto al
territorio rurale e natuvale;
- le regole generative degli insediamenti, gli elementi strutturanti il paesaggio, nonché quelll espressivi
dell‘identita dei luoghi;
3.b.5. Definire strategie, misure e regole/discipline volte a:
- garantire la conservacione e qualificazione dei margini wrbani storicizzati
- evitare lo sfrangiamento del tessuto wrbano atiraverso il recupero della forma compiuta dei fronii
urbani;
- nen  compromeflere la  qualitd  estetico-percettiva  delle  visuali verso i centro  storico di
Montepuiciano, le emergenze storice architeftoniche e quelle naturalistiche, assicurando lo tutela dei
varchi visuoll inedificati esistenti;
- assicurare che { nuovi interventi si armonizzine per forma, dimensione, purfitura, allineamento ed
arientumento con il tessute consolidato ¢ si rapporting con le modaliia insediative storiche e con i
segni significativi del paesaggio.
prescrizioni:
()
3.c.4 Non sono amesse previsioni di nuova edificazione che costituiscano nuclei isolati rispetio al
tervitorio urbanizzato.

- in relazione a “Snutfura anfropica”, obiettivo con valore di indirizzo “3.a.6. Mantenere gli assetti fiqurativi del
paesaggio agrario tradizionale caratierizzato da agro ecosistemi fradizionali quali seminativi, oliveti, pascoli,
impianti di fusce alberate, piantate residue, boschetti ed incolli, attraversato ¢ comtornato da wna viabilita di mairice
rurale anch 'essa di elevato valore storico pagsaggistica” :
direftive correlate:
Gli emi territoriali, § soggetfi pubblici negli strumeniti della pianificazione, negli aiti del governo del
ferritorio e nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono a:
{.)
3.0.9. Definire strategie, misure ¢ regole/discipline volte a:
- definire gli interventi di conservazione e miglioramento del paesaggio e dell'ambiente rurale finalizzati al
mantenimento dei caratteri di valore paesaggistico, (..);

(.)
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- in relazione a “Elementi della percezione ", obiettivo con valore di indirizzo “4.a.1. Salvaguardure e valorizzare e
visuali panoramiche che si aprono dat numerosi percorsi stradali principoli e secondart verso la campagna
circostanie e verso il centro storico di Moniepuiciano ™ :
prescrizioni:
4l Gh imtervewri di irasformazione  sono  ammessi a  condizione che non  interferiscano
negativamente con le visuali panoramiche, limitandole o occludendole e sovrapponendosi in modo
incongruc con gli elementi significativi del paesaggio.

Conclusioni

Alla luce di quanto sopra esposto si esprime quanto segue:

Come si evince dagli Obiettivi, Direttive e Prescizioni sopra richiamati I'intervento presenta elementi di contrasto
con la disciplina det PIT-PPR.

La Variante interessa un'area agricola appartenente alla matrice agro-pastorale di alto valore paesaggistico, e apre un
nuove fronte edificato, creande un elemento di forte alterazione del contesto territoriale in cui si colloca.

Gli interventi contenuti nella Variante aggravano le criticita gia registrate nella Scheda di vincolo di cui al DM.
247/1967: "dinamiche di trasformazione / elementi di rischio / criticita : {..) aumento del grade di urbanizzazione
con sviluppo edificato residenziale con consumo di suole agricolo: in particolare aree agricole collinari in
prossimitd di Montepulciano” - ** Intenso sviluppo edilizio ha investito la zona circostante if centro abitato di
Montepuiciane, i cui efferti incidono pesantemente sulla strutivra insediativa originaria e sui caratteri paesistici
tradizionali, Le espansioni residenziali hanno dato vita o fenomeni di dispersione fineare lungo i pitt importanii
collegament! stradali con 'occupazione dei crinali e dei versanti collinari a maggiore panoramicita, ()"

Affinché si possa asserire, come riportate nella Variante, che “/a nuova previsione non si configura come un
insediamento urbano in territorio rurale” non & sulficiente affermare che “Varea d'intervento ricade ail'interno
dell'UTOE del Capoliogo che ricomprende parti del territorie aventi fra loro organiche relazioni territoriali e
funzionali, ..”; a determinare, infatti, la natura territoriale di un intervento non ¢ la sua definizione fecnico
urbanistica (Ja sua denominazione negli elaborati del Piano Comunale). ma la sua reale consistenza territoriale e
paesaggistica.

Al di 1a delle denominazioni e dellUTOE di appartenenza la Variante innesca un nuovo fronte insediativo:
I'intervento, per ubicazione e configurazione, non pud qualificarsi come ridefinizione di un margine insediativo gia
esistente, non riprogetta un “hardo costruito™, ma apre un nuove fronte urbanizzato in un ambiente ancora rurale.

In questo senso & utile richiamare ancora la 13 Invariante dove, nella trattazione dei "Tessuti Urbani a prevaiente
Funzione Residenziale ¢ Misia", il PIT-PPR riconosce, relativamente al capoluogo di Montepulciano, la classe
“T.R.7. Tessuto sfiangiato di margine”, ¢ definisce i seguenti Oblentivi specifici : "Attivare progetti di paesaggio con
interventi sul margine wrbano, sugli spazi pubblici, sulle relazioni con la citta da un lato ed il territorio apertfo
dall’altro, finalizzando gii interventi alla trasformazione di un tessuto amorfo di case in un quartiere a bassa
densitd in stretta velazione con il ferritorio aperto adiacente: - Bloccare i precessi di dispersione insediativa; -
Riprogettare il “bordo costriuito” con azioni di qualificazione pacsaggistica e insediativa, anche tramite I'istituzione
di una “cintura verde' periurbana che qualifichi in senso multifunzionale (orti, frutteti, giardini, percorsi fruitivi,
parchi agricali) il passaggio dalla cittd alla campagna, - Migliorare | fronti wrbani verso lo spazio agricolo,
completando e rendendo continue alcune maglie frammentate per dare wnitarieta all 'edificato {..) ™.
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Nella Varinate viene meno il presupposto di base, cioé Fesistenza del "bordo costruito” e del "tessuto amosfo di
case"; mentre sussite I'Obiettivo specifico " Bloccare § processi di dispersione insediativa” .

In considerazione di quanto sopra espresso, la Variante crea elementi di contrasto con le direttive ¢ le preserizioni del
PIT-PPR, e dispersione insediativa nel paesaggio agrario, compromettendo ['alta qualitd paesaggistica che il contesto
esprime e alterando la relazione tra il sistema insediativo storico (centro storico, case coloniche, ville, viabilita
storica) e le aree rurali di grande pregio, poste attorno al centro di Montepulciano.

In cio andando anche a costituire un elemento di pressione sull'integrita dell'ecosistema fluviale def fosso Martiena,

anch'esso di grande pregio.

SP/

Per ogni ulteriore chiarimento o comunicazione si prega di contattare:

Arch.  Cecilia Berengo. Responsabile deila P.O. tel.  055/4385307  e-mail  ceci-
lia.berengo@regione.toscana,it

Arch. Sabina Parenti. tel. 055/4384229 - e-mail sabina.parenti@regione.toscana.it

Cordiali saluti

H Direttore e Responsabile del Settore
Ing. Aldo lanniclic

wwwresiope.foseana.il Via di Novoli, 26
Il documenta & stato firmalo da IANNIELLO ALDO; Dirigente/i dell Amministrazione scrivents. 50127 - Firenze
Tale firma & stata verificata con esito positive al momento dellinvio del decumento in data 16/05/2017 tel D ; 5.438.3024

It dogumente informatico, da cui ta copia.¢ iratta, & stato predisposto e conservata presse 'Amministraziane scrivente
in cenformita delle regele tecniche di cui all'art. 71 del d.lgs. 82/2005 (art. 3bis d.lgs.82/2005).
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SORRINTINDENZA ASCHEGLOEHA BELLT AT E PARSAGHID
per le pravince di Siena, Grosseto e Arezzo
Via di Citt3, 138/140 - 53100 Siena

Prot. 348 4. 6-

Class, .3 4 ,-’\ S . O’}f’/ﬁ(fs

Siena, ?. Q Nﬂvzmg

Alla Regione Toscana

Settore Tutela, Rigualificazione

e Valorizzazione del Paesaggio

e

Seftore pianificazione del Territorio
regicnetoscana@postacert.foscana.it

Al Comune di MONTEOPULCIAND

LHiicio Tecnico

comune. montepulciano@pec.consorzicterrecablate.
it

e pe.

Al Segretariato Regionale del Ministero

per il Beni e le Attivita Culturali della Toscana
Via dei Castellani, 3

50122 - FIRENZE
mbac-sr-tos@mailcert.beniculturali,it

OGGETTO: Comune di MONTEPULCIANG (8D
Variante Parziale al Piano Strutturale e Nuovo Piano Operativo — ADOZIONE. Osservazione ai sensi dell'art.
19 deila L.R. 65/2014. D.C.C. n. 17 del 14/03/2018 & n. 35 del 28/03/2018.

Richiedente: Amministrazione comunale di Montepulciano.
Contributo istruttorio

Con riferimento alia nota di Codesto Comune del 01/10/2018, prot. n. 34482, acquisita agli atti di
questo Utiicio if 03/10/2018 con prot. n. 26433 inerente la documentazione integrativa per it procedimento-di
cui all'cggetto;

CONSIDERATA la documentazione precedentemente trasmessa con le seguenti note:

- nota prot. n. 21480 del 12/08/2016 acquisita ag!i atti di questo Ufiicio il 18/08/2018 con prot. n, 3430;
- nota prot. n, 11795 dell'11/04/2018 acquisita agli atti di questo Ufficio il 18/04/2018 con prot. n. 10283;
- nota prot. n. 11797 dell'11/04/2018 acquisita agli atti di questo Ufficio il 18/04/2018 con prot. n. 10285:

ESAMINATA la documentazione tecnica allegata ed in particolare le Norme Tecniche di Attuazione
e le schede norma riferite alle aree vincolate ai sensi della parte [1i del D. Lgs). 42/2004 & ss.mm.ii..

CONSIDERATO che gii obieftivi del Piano Qperativo possono determinare effetti significativi suf
paesaggio e sull'ambiente in genere;

Per quanio sopra, con fa finalitd di giungere ad un contributo quanto pill concreto ed efficace, questa
Soprintendenza rileva ancora la necessita di conoscere gli effetti del Piano in oggetio non solo sull'ambiente
in generate, ma soprattuto in relazione alle zone interessate da provvedimenti di tutela ai sensi della parte
seconda e terza del D. Lgsl. 42/2004 e ss.mm.ii.,

St evidenzia pertanto, al riguardo, che dovranno essere verificate in maniera puntuale le disposizioni
contenute nel Piane di Indirizzo Territoriale della Regione Toscana in merito alf'ambito in oggefte & dovranno
essere rispeitate tulti gli obiettivi, le direttive & le prescrizioni indicate.

Quadro delle tutete (rif. Linee Guida punto 1.2)

1. Parco Bologna - Buonsignori in localita " Le Pietrose” sito nel comune di Montepulciano. {D.M.
02121977},

2. Zona circostante I' abitato comunale di Montepulciane. (.M. 09/06/1958 G.U. 142 del 1959);

3. Zona circostante if centro abitato sita nel comune di Montepulciano. (D.M. 12/09/1967 G.U. 247 del
1967),

In merito agli ambiti tutelati de fure (territori boscati, fasce di rispeito di fiumi e torrent, ecc.) ai sensi deli'art,
142 ¢4 parte Hl del Codice, si richiama I'esplicitazione alfottemperanza allElaborato 8/B del PIT Discipiina



dei Beni Pacsaaaistici ex art, 137 det Codice, in cui essendo indicate le direttive e le criticitd rilevate in
relazione ad essi, si prescrivona le azioni e le strategie che gli Enti territoriali sona chiamati ad attuare.

Incitre si richiamanao le seguenti indicazieni di metodo:

Nella fase di aggiornamento e revisione 2018 del’Accerdo tra MIBAC e Regicne Toscana si da atto della
necessita di dotarsi di uno strumento per la redazione degli elaborati finalizzati alla verifica delle ricadute in
ambito paesaggistico delle previsioni di natura urbanistica.

Tale strumento & stato individuato mediante la redazione delle Linee Guida - indicazioni metodologiche
per I'adeguamento e la conformitd della pianificazione urbanistica comunale al PIT/PPR della
Regione Toscana (SABAP Siena, Grosseto Arezzo ¢ Politecnica di Milanoj.

Il documento, che si incltra in allegato al presente contributo, risponde al'esigenza di categorizzare e azioni
di co-pianificazione e quindi dalla necessita di rendere univache le interpretazioni degli strument! urbanistici,
verificando Ie ricadute in ambito paesaggistico delle norme edilizie.

Tutto ¢id premesso dall'ssame della documentazione trasmessa si rappreseniano e seguenti osservazioni:

» nella formazione del Piano Operative la premessa generale € lidentificazione del pefimetro del
territorio urbanizzato, dei margini dell'edificato a fronte det territorio aperto,

« si suggerisce nella compilazione del Pianc Operative di prevedere un Regolamento Edilizio per il
centro storico, che disciplini l'usc degli spazi pubblici per le attivita commerciali efo gli eventi e fe
manifestazioni;
nelle Norme Tecniche di Attuazione devono essere disciplinati | seguenti possibili interventi

attivita estrattive in genere (interventi su cave esistent!, nuovi fronti di cava ecc.),
interventi relativi ad energie rinnovabili (eolico, mini eclico, micro eolico, pannelli solari,
fotoveltaico, impianti 2 blomasse ece.),

- Relativamente all'articolo 19 delle Norme Tecniche di Attuazione si evidenzia che nelle tavole
grafiche correlate, moiti edifici classificabili come Classe | (c1) sono stati erroneamente individuati come
Classe !t (c2) e quindi, per gli stessi, sono ritenuti ammissibili interventi anche molto invasivi (art. 22 delle
N.T.A). Per guesto motivo dette tavole dovranno essere opportunamente corrette. Per quanto sopra si
ricorda che sono softoposte alla disciplina della parte 1l del Codice dei Beni Culturali {D. Lgs. 42/2004 e
ss.mm.ii.) non solo i beni dichiarati ¢'interesse con specifico Decreto Ministeriale, ma anche tutti gii edifici di
cui al comma 1 dell'art. 10 del citato Codice.

Riguardo agli interventi ammessi di cui ail'art. 22 delle Norme Tecniche di Attuazione alcuni non
dovranno essere consentiti, specie nei centri storici {maggiori spessori per i pacchetti di copertura, che non
dovrannc superare | 5 cm.), _

Le piscine inolire non potranno essere previste all'interno di cenirt o nuclei storici & comungue,
diversamente da come indicato al’art. 87, comma 5 delle Norme Tecniche di Attuazione, non potranno
essere installate piscine prefabbricate totaimente fuori terra.

Di rilevante interesse e condivisibili le osservazioni della Regione Toscana di cui alla nota del
18/06/2018, acquisita agli atti di questo Ufficio if 20/06/2018 can prot. n. 16928 ed in particolare per interventi
ricadenti in aree paesaggisticamente vincolate.

Relativamente alla  rconoscibilita  del  sistema insediativo, delfintegritd  percetliva, della
conservazione delle aree rurali poste attorno ai nuclei storici, della dispersione insediativa in territorio rurale,
delia salvaguardia degli spazi agricoli periurbani, della definizione e riqualificazione dei margini urbani, delia
frammentazione e consumo di suolo e della ricostituzione delle relazioni territoriali, profilanc elementi di
contrasto con il PIT-PPR i seguenti:

- M_IC_06 si estende su un'‘area libera, ad oliveto, in posizione panoramica, separata da qualsiasi fronte
urbano, e interessata dal vincolo lett g) art. 142 DLgs 4272004,

- M_PA_04 (residenziale) it PO fa riferimento ad un 'sistema insediativo consolidato e a completare aree gia
intercluse nefi'ambito urbano, con tipologie edilizie a bassa densita, integrate da verde che dovra mantenere
i caratteri di ruralita gia presenti’; tuttavia l'area sembra non far parte di alcun tessuto edificate, & posta in
area libera, coltivata, a pertinenza di'un edificio tipico dell'edilizia rurale, antecedente al 1830, ricompreso nel
DM 24711967,

- M_PA_08 (residenziale-istruzione-sport) la disciplina del PO fa riferimento al ‘completamento di aree gia
intercluse nelf'ambito urbano’, nell'accezione de! PIT-PPR si tratta di 11.320 mq di nuova SUL in territorio
non intercluso, libero, attuaimente ad uso rurale, panoramico ed interamente ricompreso nel DM 247/1967,

- ST_PA 05 e ST_PA_08 (Industriale/artigianale). Con riferimento a tali previsioni si richiama guanto gia
espresso in sede di Conferenza di Copianificazione dei 27/02/2017, ai sensi dell'art. 25 della LR 65/2014, in
quanto soprattutto per a contiguits e I estensione complessiva, tali previsioni possono costituire elemento di
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criticita con la Disciplina d'Ambito del PIT-PPR, che riporta quanto segue: "Nella programmazione df nuovi
interventi, evitare: " (..} ulteriori frammentazioni del tertitorio agricolo (..). Nel caso di integrazioni ai grandi
corridol infrastrutturali gia esistenti, garantire che i nuovi interventi non ne accentuinc Veffetto barriera sia daj
punlo di vista visuale che ecologico, assicurando la permeabilita nei confronti def territorio circostante (con
particolare riferimento alle aulostrade A1 (.)". Si richiama che il tessuto produttivo esistente & riconosciuto
della il invariante del PIT-PPR fra | morfotipi "T.P.8.1. - Tessuto a profiferazione produltiva lineare”, In senso
generale, il PIT-PPR riconcsce per questa tipologia, fra le criticita: * Alto impafto paesistico e visivo
sull'intorno urbano e rurale-naturale dafo dalle dimension! delinsediamento {capace df occludere la visibilita
delfo spazio aperto), dalfa banalizzazione delle architeiture prefabbricate, dalfa casualita delle localizzazioni
Depauperamento delle risorse ambientali e del paesaggio. Fresenza diffusa di degrado e inguinamenio
ambigntale ()" interessata dal vincolo lett. b) art. 142 DlLgs 42/2004;

Oltre a quelli citati, di notevole criticita anche | seguenti interventi: '
- M_IC_08 — M IC 02 (non rappresentato graficamente con chiarezza) si estendono su un'area libera
ricompresa nel DM 247/1967;
- M PA 07 (turistico ricettivo) ampliamenti deledificate su area paesaggisticamente pregavoie e ad alta
panoramicita;
-~ SA IC 04-05-06-07-08-09 (industriale artigianale) intervento intensivo in area scarsamente edificata e non
interclusa in ambitc urbano,

Dal punto di vista dellanalisi del Rischio Archeologico, in relazione allarticolo 47 “Zone di Interesse
Archeologico®, punto 3, si rileva che il riferimento alla carta defla valutazione dei rischio archeologico
elaborata dalla Soprintendenza per i Beni Archeolagici della Toscana {per cuf ogni infervento che preveda
scavi 0 movimenti terra superiori al 50 cm. E soggettc al preventivo parere da parte della competente
Soprintendenzaj, & un riferimento precedente alla riforma del MIBAC e non tiene conto delie citate Linee
Guida elaborate da questa Soprintendenza. Infatti le nuove carte del rischic archeologico devono essere
redatte con una zonizzazione che riporti il riferimento ai seguenti gradi di rischio che generano prescrizion]
specifiche,

» Grado 1 — Assenza di informazioni di presenze archeologiche note. Questo grado non prevede
‘comportamenti particolani di fronte ad eventuali progetti che richiedono modifiche del territorio.
Tuitavia ha il complto di sottolineare nei piani operativi comunali/piani strutturali come I'assenza di
informazioni archeologiche note non escluda l'eventuale rinvenimento di deposifi archeologici.

"Qualora durante | favori di escavazione si verificassero scoperte archeologiche fortuite, & fatfo
obbligo, ai sensi delfa normativa vigente (art. 90 e ss. D. Lgs. 42/2004), deglhi arit. 822, 823 e,
specialmente, 826 del Codice civile, nonché delf'art, 733 del Codice Penale, di sospendere i lavori e
avvertire entro 24 core la Soprintendenza competente, il Sindaco o FAutoritd di Pubblica Sicurezza
competente per territorio, e provvedere alfa conservazione temporanea def beni rinvenuti,

Si fa anche presente che 'eventuale rinvenimento di emergenze archeologiche nell'area oggetto de/
presente intervenio, potrebbe comportare limposizione di varianti alf progetto testé approvato,
nonche leffettuazione di indagini archeeclogiche approfondite finalizzate alla documentazione delle
eventuali emergenze anfiche ed ai relativi interventi di tufela”,

Grado 2 ~ Presenza di elementi fossili del territorio non dirsttamente connessi ad attivita antropiche
{ad esempio palecaivei) note atiraverso fonti e cartografia storica, fotografie aeree, prospezioni non
distruttive. In analogia al grado precedente & fondamentale che i nei piani operativi comunalifpiani
strutturall recepiscans analoghe disposizioni di tutela.

“Qualora durante | lavori di escavazione si verificassero scoperie archeologiche fortuite, & faito
obbligo, ai sensj defla normaliva vigente (art. 90 e ss. D. Lgs. 42/2004), degli arit. 822, 823 s,
specialmente, 826 del Codice civile, nonché deli'ant. 733 del Cadice Penale, di sospendere [ favori e
avvertire enfro 24 ore la Soprintendenza competente, if Sindaco o I'Autorita di Pubblica Sicurezza
competente per terriforio, e provvedsre alla conservazione temporanea dei beni rinvenuti

Sifa anche presente che I'eveniuale rinvenimento di emergenze archeologiche nell'area oggeito det
presenle fntervento, poirebbe comportare limposizione di varianti al progetfo ftestd approvalo,
nonché Feffetiuazione df indagini archeclogiche approfondite finalizzate afla documentazione deile
eventuali emergenze antiche ed ai refativi interventi di tutela”,

» Grado 3 - Aflesfazione bibliografica di rinvenimento precedente efo attestazione d'archivio
collocabile in modo generico allinterno di un areale definito. In questo caso si ritiene necessario che
| piani operativi comunali/piani strutturali annoverino I'esito di ricognizioni bibliografiche e d'archivio
deile evidenze archeologiche note. In relazione a questo grado, i suddetti piani debbono prevedere
che per ogni eventuaie intervento di movimentazione di terra ed escavazioni, debba essere data

comunicazione di inizio dei lavori di scavo e movimentazione terra al Settore archeoclogico della
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Soprintendenza, affinché possanc essere attivate le procedure per la sorveglianza archeologica.

“Considerato il rischic archeologico delf'area interessata dagli inferventi dove sono sattestate
preesistenze archeologiche, sulla base di dati bibliografici e archivistici, si subordina if rilascio di
nuila osta di competenza alla condizione che tufte le operazioni di scavo previste dal progetto
vengano solfoposte a sorveglianza archeologica. Si precisa che tali atlivita di sorveglianza, i cui costi
saranno interamente a carico della coemmitlenza, dovranno essere eseguile da personale
specializzafo, il cuf curriculum verrd sottoposto all'approvazione della SABAP-SI preventivamente
ail'inizio dei favori, sotto fa Direzione scientifica della SABAP-S!, alla guale andra consegnata tutta la
documentazione, redatta secondo le norme dalla stessa prescritte. Si richiede che vengano
comunicati la fempistica prevista per gii inferventi nonché, con congruo anticipo (almeno 20 giorni),
l'effettivo inizio lavori e i nominativi delfa ditta incaricata della sorveglianza. Resta, inolire, inteso che,
qualora durante i lavori di escavazione si verificassero scoperte archeologiche fortuite, & Fatfo
obbligo, ai sensi della normativa vigente (art. 90 e ss. D. Lgs. 42/2004), degli arit. 822, 823 s,
specialmente, 826 del Codice civila, nonché delf'art. 733 de! Codice Penals, di sospendere | lavori e
avveriire entro 24 ore guesto Ufficio, il Sindaco o l'Auforita di Pubblica Sicurezza competente per
territario, e provvedere alla conservazione temporanes dei beni rinvenuti. Si fa anche presente che
Peventuale rinvenimento di emergenze archeoclogiche heifdrea oggetio del presente infervento,
potrebbe comportare imposizione di varianti al progeito testé approvato, nonché ['effettuazione di
indagini archeologiche approfondite finalizzate alla documentazione delle eventuall emergenze
antiche ed ai relativi interventi di tutela.

* Grado 4 — Presenza archeclogica nota con una certa precisione, dotata di coordinate spaziali ben
definite anche se suscetlibili di margini di incertezza dovuti alla georeferenziazione o al passaggio di
scata da carografie df periodi cronologici differenti. In queste caso, i piani operativi comunalifpiani
strutturali dovranno prevedere la comunicazione per ogni eventuale intervento di movimentazione

di {erra alla Soprintendenza in fase di studio di fattibitita.

"It soggefto propanente presenta la documentazione progetiuale comprendenie quanto previsto in
maferia di verifica di interasse archeologico e in particolare i D.lgs. 50/2016, arl. 25: esiti delle
indagini geologiche e eventuali indagini archeclogiche pregresse, con pariicofare aftenzione ai dali
d'archivio e bibliografici reperibili, all'esifo delfe ricognizioni volte alf'osservazione dei terreni, alla
lettura della geomorfologia del ferritorio, noncheé, per le opere a rete, alle folo interpretazioni.
Richiamata la disciplina di legge in maleria di verifica di interesse archeclogico e in particolare ji
D.lgs. 50/2016, art. 25, commi 3 e 8; la Scoprintendenza pud avviare if procedimento di verifica
preventiva dellinferesse archeologico prevista daflarticolo 25, commi 8 e seguenti del D.Igs.
50720186, | cuf oneri sono interamente a carico della stazione appaltante {art. 25, comma 12, D.Igs.
50/2018)"

+ QGrado 5 - Presenza archeologica neoia con accuratezza topografica che derivi da: scavi
archeclogici, ricognizioni di_superficie, aesreo-fointerpretazione, prospezioni gecfisiche 0 gualsiasi
alira tecnica di telerilevamenio, dotata di coordinate spaziali ben definite se non addirittura
caratterizzata da emergenze architettoniche pit o meno evidenti anche se non _soggette & vincole
archeologico. Olire a recepire le prescrizioni specifiche contenufe nei relativi decreti di vincolo, |
piani cperativi comunali/piani strutturali dovranno subordinare ogni intervenie all'approvazione della
Soprintendenza (ai sensi degll art. 21 e 146 e art. 142 lettera m. del D.lgs 42/2004). Le aree in
oggetto saranno scttoposte alfesecuzione di indagini diagnostiche e/o saggi archeologici finalizzati

a verificare la faitihilita delle operea.

Relativamente aille SCHEDE NCRMA si rileva che le stesse risultano incomplete, si chiede, al
riguardo, che vengano completate e implementate in modo che ognuna contenga quanto segue:

.0 Normativa di riferimente RU

.0 Cartografie alle diverse scale scelta /e secondo gli assetti morfologict dei luoghi ed i diversi contesti di
area vasta, intermeadia e ravvicinata

.0 Planimetria scala 1;1.000; 1:2.000 - aerofotogrammetria con [a previsione grafica delf'intervento

.1 Ortofeto scala 1:100C o 1:2000 con 'area di intervento allo stato presente

.00 Critofoto scala 1:1000 o 1:2000 con Parea di intervento nella previsione di trasformazicne

.0 Sezioni ambiental] quotate con indicati gli scavi efo riporti

.0 Documentazione fotografica

SOPINTENDENZA BELLE ART] E PARSAGGIO FER L FROVINCE I SIENA GRUSSETO EAREZEC
Vo ede Cireer 11387730 - 53108 SIENA
Fud: cevtrotions + 39 0577 MEF - far + 39 0577 20245 Ferslls shoapesighemicnfiuraliaf — BEC: miew sheogpsrif maileors, bementhunli i Sien internit, wirnabeag-sivan bourcilinrfi. o



.0 Riferimento al grado di rischic archeclogico cos! come descritto nella Carta de! Rischio
Archeologico
.0 Schedatura del patrimonio edilizio di interesse redatta a scala urbana (1:1000 o 1:500) con dettaglio
dell'edificia (foto) del contesto urbano e completa dl dati significativi:
.0 Epoca o anne di costruzione
.0 Stato di conservazione
.0 Valore
.0 Dati catastali
.0 Simulazione fotografica.

Ogni scheda norma dovra inoltre avere i seguenti contenuti:

.0 Individuazione in scala cartografica delle tutele viganti;

.0 Verifica della Disciplina del PIT riferita alle: prescrizioni delle schede d’ambito e schede specifiche per

i D.M. con evidenziate le motivazioni, direttive, obiettivi & prescrizioni.;

.0 Invarianti strutturali riferite af luaghi (Criticita, Direttive, Obiettivi);

.0 Grado di rischio archeclogico.
Per tale analisi ogni scheda dovra presentare l'individuazione e descrizione delle tracce deila storia dei
luoghi nello stato attuale, con documentazione cartografica CTR, ortofoto storica, ortofoto attuale, catastali
storici e attuzli,

Individuazione dei caratteri identitari

L'approccio & di tipo storico-culturale. Quall significati sono attribuiti a luoghi e/o elementi dalle popolazioni
locali (identitd) e quati si soro storicamente sedimentati (tradizione caita e storica, viaggiatori, pittori, ecc). La
percezione culturale, sedimentata e recente, e attribuzicne di valori ai fuoghi, Strumenti di anatisi: memoria
collettiva, caratteri identitari riconosciuti dalla collettivita con attribuzioni di significati a luoghi e elementi.
Ogni scheda dovra quindi contenere la documentazione inerente;

o Caratteri naturali dei luoghi: gli asseiti geomorfologici, geologici, habitat, flora e fauna, la

struttura vegetazionale. Dovranno essere evidenziati gli aspetti di criticita con le relative  azioni
corretiive,

-a Sistema antropico del luoghi: cartografia in scala 1:5.000; 1:10.000; 1:25.000 scelta/e secondo la
morfologia dei luoghi, che individut:

.0 L'area di intervento di influenza visiva della proposta (dovra farsi riferimento al contesto paesaggistico
ed ali'area di intervento);

.0 Le condizioni di intervisibilita, con indicati punti e percorsi da cui & visibile Farea di intervento con foto
panoramiche e ravvicinate;

.0 La fessitura storica esistente, in particolare il disegno paesaggistico presenie (area urbana,
periurbana, rurale);

.0 L'integrita dei sistemi di paesaggio storico e attuale (area urbana, periurbana, rurale), presenza di
strutture difensive, religiose, di immobili di rilevanza storico artistica, di Beni monumentali... ecc. di
resti significativi;

.0 Cartografia in scala 1:2.000; 1:5.000 che rilevi nel dettaglio per il contesto e I'area di intervenic gli
element! costitutivi della tessitura paesaggistica (esempio: assetto morfologico riferito & pianura,
fondovalle, crinale, declivio ...ecc), presenza vegetazionale (esempio: esistenza di viali alberati,
giardini, ville, rustici, filari e canali, alberi isclati bosco ...BCeC).

Intervisibilita degli interventi da punti e percorsi riferiti al contesto vasto, intermedio e
ravvicinato,

.0 Documentazione fotografica del sistema antropico con evidenziate le forme, altezze, coerenze o
incoerenze formali, materiali, colori, tecniche costruttive;

.0 intervisibilita da e verso i valori paesaggistici presenti,

.a Individuazione delle tipologie di Architettura vegetazionale, con definizione di forme ed essenze, quali
opere di mitigazione a verde

. Individuazione della tipologia Architettonica con definizione di forma & materiali.
.0 Carte in scala 1: 5,000; 1: 10.000; sezioni ambientali guotate con evidenziati gli scavi e i riporti; che
individuino |a zona di influenza visiva, le opere a verde progettate come architetiure vegetazionali.
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.0 Simulazione fotografica della proposta sia nel contesto paesaggistico che nell'area di intervento,
evidenziando le soluzioni tipologico — vegetazionali e tipologico-architettoniche, di materiali, di colori.

.Centri Storici

.I Centri Storici non sono salo i vecchi centri urbani tradizionalmente intesi ma, pilt in generale, tutdi gli
insediamenti umani le cui strutture, comprese le pubbliche piazze, vie, strade, e altri spazi urbani
all'aperto, anche se trasformate nel tempo, rivestano valore di testimenianza storica quali documenti
di cuitura materiale urbana, anche per la dinamica deil loro assetto nel coniesfo paesaggistico-
ambientale. Per I'architettura rurale si rimanda allArt. 10, comma 4, lettera | del Codice e alla legge
n. 378 del 24 dicembre 2003.

Per la qualith e Ia tutela del paesaggio, larchitettura e Varte contemporanes si rimanda alla direttiva
della Direzione generale dei 30 ottobre 2008.

An merito agli interventi consentiti & compatibili si ricordanc le premesse generali del moderno
orientamento di metodo nel Restauro Architettonico ed Urbano, di seguito sintetizzate:

~ 1l restauro consiste in operazion! intese a garantire la sostanziale conservazione delle caratteristiche
dellintere arganismo urbano e di tutte le sue parii.

-~ Affinché l'organismo urbanistico in parola possa essere adeguatamente salvaguardato, anche nella
sua continuitd di apporti nel tempe e nello svolgimento in esso di una vita civile e moderna,
adeguata e compatiblte oecorre che siano rigrganizzati in un pill ampio quadro di pianificazione (alle
varie scale) e nel loro rappotti e connessioni con il territerio, anche al fine di coordinare le opportune
e tempestive azioni di salvaguardia e di recupero, attraverso una programmazicne adeguata.

.~ Gli interventi di restaure nei Centri Storici hanno il fine di garantire - con mezzi e strumenti ordinari e
straordinari - il permanere nel tempo dei manufatti che costituiscono il castruite urbanc.

.- Per risanamento conservativo si deve intendere, anzitutte, it mantenmento delle strutture viario-edilizie
in generale (mantenimento del tracciato, conservazione della maglia viaria, del perimetro degli isolati
ecc.); e inolire i} mantenimento dei carattert generali dell'ambiente che comporting la conservazione
integrale delie emergenze monumentall ed ambientali pid significative e l'adattamento degli altri
elementi o singoli organismi edilizi alle esigenze di vita moderna, considerando solo eccezionali le
sostituzioni, anche parziali, degli elementi stessi e solo nella misura in cui cid sia compatibile con la
conservazione del carattere generale delle strutture del centro storico.

.- Per quanto riguardza | singoli elementi atiraverso i quali & attua la salvaguardia dell'crganismo nel suo
insieme, sonc da prendere in considerazione tanto gii elementi edilizi, quanto gii altri element
costituenti gl spazi esterni (strade, plazze ecc.) ed interni (cortili, giardini, spazi liberi ecc. } ed ogni
altra struitura significante {mura, porte, ecc.) nonché tutli gli element] naturali che caratterizzano
Vinsieme {contorni naturali, corst d'acqua, singolarita geomorfologiche ecc.). Gli elementi edilizi che
ne fanno parte vanno conservatl nei lore aspetti costitutivi & morfologici caratterizzanti che li
qualificana a livello architettonico o ambientale, nonché nei foro consolidatt caratteri tipologici tegati
alle funzioni storiche che ne hanno caratterizzato nel tempo I'uso.

Tali premesse dovranno essere alla base degli interventi previsti in centro storico, documentati ed
approfonditi dalle refative Schede Norma, ed esplicitati, con opportuni rimandi, nella Sezione
Normativa dello Strumento di Piano.

Si evidenzia che, dalla disamina della documentazione compileia in ogni sua parie, polranne
emergere ulteriori nuove crificita.

Si evidenzia altresi che, per una valutazione corretta del procedimento in oggetio, dovra essere
necessariamente presentata copia carfacea completa.

.S comunica che, ai sensi dell'art. 5 della Legge n. 241/1990 e ss.mm.ii., if funzionario incaricato come
Responsabile del Procedimento & 'Arch. Mariella Sancarlo (tel. 8577/248111), alla quale, gli aventi
diritto, ai sensi degli artf. 7 & 9 della citata legge, possono riferirsi per eventuali e ulteriori chiarimenti
e che Il Funzicnaric respensabile di zona competente in materia di beni archeologlm & il Dott. Jacopo
Tabelli. :
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REGIONE TOSCANA DIREZIONE REGIONALE
Giunta Regionale URBANISTICA E POLITICHE

ABITATIVE

Conferenza di copianificazione

Oggetto: Comune di Montepulciano (SI) - Conferenza di copianificazione ai sensi dell'art.25
della L.R. 653/2014 a seguito della richiesta di convocazione di cui al protocollo regionale n.
479627 del 25/11/2016 relativa al Piano Operativo,

Verhale deifla riunione

1] giorno 27/02/2017, nei locali della Direzione Urbanistica ¢ Politiche Abitative della Regione Toscana,
Via di Novoli n. 26, sono convenuti e presenti le Amministrazioni del Comune di Montepulciano ¢ della
Regione Toscana e, collegata in videoconferenza, 'Amministrazione provinciale di Siena, tufte chiamate
a partecipare alla conferenza di coptanificazione di cui all'art.25 della L.R. 65/2014.

Per la Regione Toscana ¢ presente Vincenze Ceecarelli, Assessore Regionale Urbanistica ¢
pianificazione del territorio, Presidente della Conferenza delegato con D.P.G.R. n. 149 del 03/08/2015
dal Presidente della Regione;

La Provincia di Siena & presente collegata in videoconferenza nella persona del consigliere Emiliano
Spanu;

Per il Comune di Montepulciano ¢ presente il Sindaco sig. Andrea Rossi;

1l Presidente, Assessore Vincenzo Ceccarelli, apre i lavori invitando FAmministrazione comunale ad
iliustrare 1 contenuli della Variante in oggetto, di seguito descritti.

Premessa

1l Comune di Montepulciano ha il Piano Strutturale approvate con D.C.C. n. 63 del 2007 ed il
Regolamento Urbanistico approvato con D.C.C. n. 59 del 2011; pertanto ricade nella disposizione
transitoria di cui all'art. 222 delta L.R. 65/2014.

In data 30.05.2016 con D.C.C. n. 35 l'amministrazione comunale ha avviato il procedimento di
formazione del Piano Operativo con contestuale variante al Piano Strutturale

Si tratta di interventi che erano gia stati inclusi nel primo Regolamento Urbanistico & costituenti parte
strategica del progetto di Piano strutturale.

Contenuti delle strategie e delle previsioni oggetto della Conferenza

Con riferimento alla documentazione di Pianc Operativo trasmessa, sono sottoposti all'esame deila
canferenza di copianificazione le seguenti previsioni poste all'esterno del territorio urbanizzato di cui
ali'art. 224 della L.R, 65/2014: |

1. RE.DILMI - Previsione di un'area produttiva di interesse sovralocale;;
La previsione produttiva REDIMI & posta tra le frazioni di Stazione di Montepulciano ed
Acquaviva nell'area interclusa tra FAutostrada Al e la ferrovia. Essa andrebbe ad integrare ed
ampliare le zone preduttive gia presenti nelle due frazioni,
1t PS prevede di convogliare in questo nuovo ambito produttivo appositamente attrezzato dal punto
di vista ambientale, infrastrutturale e di servizi di rete, le attivita oggi disperse nel territorio ¢ allo
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2.

stesso tempo consentire la localizzazione di risorse economiche ad alto contenuto innovativo,
attivita commerciali e direzionali.

It PTCP di Siena classifica l'area produttiva di Montepulciano Scalo, denominata "distretto misto" €
di cui il REDIMI si configura come potenziamento, come ambito produttivo_di interesse
provinciale.

L'area insiste, per la parte pitl prossima all'autostrada, nel vincolo paesaggistico di cui all'art. 142
lettera b} "Fascia di rispetto dai laghi" del D.Lgs 42/2004 e per Ja parte pitt meridionale nella
lettera g} " Foreste e boschi”.

In relazione alia percezione dalla percorrenza stradale, intervento si pone in una posizione
piuttosto esposta; ¢ altresi ben visibile dalle colline circostanti ad est intomo a Valiano e ad ovest
verso le alture di Montepulciano.

Per il dimensionamento ¢ stato fatto riferimento alla precedente previsione del Regolamento
urbanistico REDIMI_PCI ovvero :

- Sup. di vendita 400 mq
- Terziario direzionale 700 mq
- Produttivo 32.000 mq
- Turistico ricettivo 20 pl

Area per le feste popolari alla Madonna del Cerro;

E' prevista la realizzazione di uno o piu manufatti di legno, per una sul massima complessiva di 250
mq ed h. max 3 mt, con finalita di utilizzo pubblico (ludiche, didattiche e ricreative), in un'area
boscata, di circa 3000 mq. posta in loc. Madonna del Cerro ail'interno della quale st svolgono
manifestazioni popolari.

L'area € privata, concessa in comodato d'uso all'ammintstrazione comunale che 'ha data in gestione
ad una associazione locale.

La zona & interessata dal vincolo paesaggistico di cul cui alf'art. 142 lettera g) "Foreste e boschi™
del D.Lgs 42/2004 e dal vincolo di cui all'art. 136 del medesimo D.Lgs. - DM 247/1967 "Zona
circostante il cenfro abitato del comune di Montepulciano®.

Previsione di un piccolo campo da golf nell'area dell'ex Crossodromo;
St tratta di un'area di 12 ettari posta a tre km dal centro abitato di Montepulciano fungo la strada
per Acquaviva, denominata "via Antica Chiusina", posta sul crinale .
I crossodromo occupa circa 83.000 mgq. attualmente incolti, mentre i restanti 37.000 mgq
appartengono ad un terreno adiacente coltivato a seminativo.
E' prevista la realizzazione di un percorso a 9 buche, di campi pratica, e campi promozionali ad
integrazione dell'attivitd turistico ricettiva offerta nella zona dalle aziende agricole, dal turismo
rurale, datl'agriturismo.
L'area & parzialmente ricompresa nel vincolo paesaggistico di cui all'art. 142 lettera g) "Foreste e
boschi" del D.Lgs 42/2004 .
L'intervento ¢ localizzato in una posizione piuttosto esposta, rispetto ai principali itinerari (anche
I'autostrada del Sole), dotata di grande panoramicita per le aperture visuali sul paesaggto ondulato
della campagna coltivata di Mentepulciano.
L'intervento ¢ soggetto a piano attuativo.
I volumi di servizio all'attivita del golf previsti sono:

- Club house (non specificato dimensioni)

- Locali deposito (non specificato dimensioni}

- Tettoia (non specificato dimensioni)

- Rimessaggio macchinari (non specificato dimensiont)

4. Previsione di un'area attrezzata per il campeggio nella ex cava di Sant'Albino;
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Si tratta di un progetto di riconversione della cava di inerti di S. Albino per realizzare un campeggio
e delle attivita sportive.

Il campeggio sara dotato di piazzole per tende e roulotte, volumi di servizio, bungalows, casette
mobili , un campo da tennis, un campo da minigolf, zona pic-nic, area arrampicata ed altre attivita
escursionistiche.

Non & fornito alcun dimensionamento ne & fornita l'estensione dell'area interessata .

La cava & gia stata parzialmente oggetto di un progetto di rinaturalizzazione.

L'intervento sara soggetto a piano attuativo.

L'area & parzialmente ricompresa nel vincolo paesaggistico di cui all'art. 142 lettera g) "Foreste e
boschi" del D.Lgs 42/2004 .

Proposta di madifica della linea di perimetro dellUTOE di Montepulciano capoluogo
(corrispondenie al perimetro dell'art. 224 della L.R. 65/2014) nel Piano Strutturale a parita di
superficie interessata e di volumetria prevista gia nel vigente RU, il tutfe per migliorare
Uintervento della scheda M_PA_(5/a, in via S. Bartolomeo 4;

Si tratta della modifica del perimetro del territorio urbanizzato, determinato ai sensi dell'art. 224
della L.R. 65/2014, per un miglior inserimento urbanistico di una previsione di trastormazione
residenziale.

tn

Pareri pervenuti

Sono pervenuti i seguenti pareri/contributi degli specifici Settori regionali che si allegano al presente
verbale:

Settore “Programmazione Viabilita" pervenuto in data 25/01/2017 prot. reg. 37750;

Settore "Twtela defla Natura e del Mare" pervenuto in data 13/02/2017 prot. reg. 74337,

Settore "Genio Civile Valdarno Superiore" pervenuto in data 07/02/2017 prot. reg. 62702;

Settore "Tutela, Riqualificazione e Valorizzazione del Paesaggio" pervenuto per email in data
24/02/2017,;

Provincia di Siena pervenuto per email in data 24/02/2017.

CONCLUSIONI

La Conferenza. sulla base della documentazione trasmessa, visti i pareri pervenutt dal Settori regionali,
considerato il livello di approfondimento degli atti in questa Fase procedurale, at fini della conformita con il
PIT-PPR, esprime quanto di seguito :

1) REDIMI

Su tale intervento il Genio Civile evidenzia critici{a in termini di pericolosita del territorio; il perimetro
del REDIMI infatti interferisce con aree individuate a pericolosita idraulica dal Piano di Gestione
Rischic Alluvioni e dal Piano Strutturale vigente.

Dal punto di vista della rete ecologica regionale si evidenziano criticitd per quanto riguarda l'elevato
consumo di suolo in un ambito di pianura, con accentuazione dell'effetto di barriera ecologica gia
rappresentato dalle attuali infrastrutture (autostrada e ferrovia) e per la possibile riduzione del reticolo
idraulico superficiale.

L'abaco dell'lnvariante 11 individua quale principale criticita il "...consumo di suolo agricolo per i
processi di urbanizzazione, legati allo sviluppo dell’edificalo residenziale sparso o concentrato, delle
zone commerciali/artigianali/industriali e della rete infrastrutturale” ¢ indica quale indirizzo la
riduzione dei processi di consumo di suolo agricolo ad opera dell'urbanizzato e delle infrastrutture e
mantenimento dei bassi livelli di urbanizzazione ¢ di impermeabilizzazione del suolo.

Dal puato di vista delle infrastrutture [a Regione non ¢ al momento al corrente di nuove previsioni su
quel tratto di autostrada Al, ma il tratto autostradale adiacente alle perimetrazioni potrebbe essere
interessato da un futuro ampliamento a tre corsie. E' quindi necessario verificare l'opportunitd di
considerare una maggiore fascia di rispetto .
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La Provincia di Siena, dopo aver evidenziato che st tratta per il PTCP di un ambito produttivo di
interesse provinciale, sottolinea la notevole estensione della superficie interessata.

Il Settore paesaggio, oltre ad evidenziare le criticita gia indicate dal settore ambiente, riporta I'ulteriore
criticitd determinata dall'alterazione delle pianure e dei fondovalle quale esito delle ristrutturazioni
agricole associate quasi sempre a sviluppo delflurbanizzazione diffusa frequentemente a carattere
produttivo-industriale (morfotipo seminativo).

Nella Scheda d'Ambito, fra le criticitd, & riportato 1“Addensamenio lungo i fasci infrastrudturali e in
corrispondenza delle uscite autostradali di piatigforine produtiive e commerciali con disordine
urbanistico e visivo, in particolare: (.) al casello autosiradale Al di Montepulciano Stazione (..).
.evitare 'ulteriore impermeabilizzazione, la frammentazione e il consumo di suolo agricolo delle
vaste pianure alluvionali e delle aree pedecollinari connessi alla espansione insediativa e allo
sviluppo mfrastrulturale; mantenere i varchi esistenti(..}",

[noltre sono indicate le seguenti azioni:

- “f.) mantenere e preservare i sistemi di bonifica idrautica™
“ (..) limitare if consumo di suolo per salvaguardare i caratteri qualitativi e quantitativi delle
risorse idriche”

- “Riduzione dei processi di consumo di suolo agricolo a opera dell urbanizzato ¢ delle
infrastrutture, e mantenimenio dei bassi livelli di urbanizzazione e di impermeabilizzazione del
suclo™

- “evitare !'ulferiore impermeabilizzazione, la frammentazione ¢ il consumo di suolo agricolo
delle vaste pianure allwvionali e delle aree pedecollinari connessi alla espansione insediativa e
allo sviluppo infrastrutturale, mantenere i varchi esistenti”

Infine il contiguo Stabilimento Peruzzi € riconosciuto della 1II Invariante del PIT-PPR fra i morfotipi
“T.PS.1. - Tessuto a proliferazione produttiva lineare”. In senso generale, it PIT-PPR riconosce per
questa tipelogia, fra le criticita:

- Alto impatto paesistico e visivo sull intorno wrbano e rurale-naturale dato dalle dimensioni
dell’insediamento (capace di occludere la visibilita dello spazio aperto), dalla banalizzazione
delle architetture prefabbricate, dalla casualita delle localizzazioni.

- Depauperamento delle risorse ambientali e del paesaggio.

- Presenza diffusa di degrado e inquinamento ambientale (..)" ;

Per quanto sopra la Conferenza ritiene I'intervento conforme alla Disciplina del PIT ed alla normativa
urbanistica regionale vigente a condizione che :

- nelle successive fasi procedurali siano effettuate specifiche valutazioni in merito alla pericolosita
idraulica dell'area da approfondire con gli uffici competenti .

- sia mantenuta una maggior fascia di rispetto dall'aviostrada Al in previsione di futuri
ampliamenti a tre corsie.

- la sostenibilita della previsione dovra essere adeguatamnente verificata in sede di valutazione
ambientale strategica, e dovranno essere indicati gli eventuali interventi di mitigazione, ¢
compensativi degli effetti indotti sul territorio. Fin da adesso si evidenzia [a necessita di ridurre il
nuovo consumo di suolo previsto e che Dintervento proponga la realizzazione di un’area
produttiva APEA di qualita.

- al fine di assicurare la continuitd delle relazioni paesaggistiche garantendo varchi di visibilita, si
suggerisce di inserire trasversaimente ampie porzioni a verde. Sono da prevedersi sicuramente
sul limite nord, ovvero nella zona interessata dal vincolo relativo allo specchio d'acqua,
interrompendo [a continuita con ’area produttiva esistente, e sul lato opposto lungo la viabilita a
confine con il comparto artigianale di cui al piano attuativo A PA_ (8.
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2) Madonna del Cerro

Rispeito alla rete ecologica regionale 'area & classificata tra i "nuclei di connessione ed elementi
forestali isolati" comprendente le sup. boscate di piccole dimensioni importanti per la loro funzione di
supporto agli spostamenti della fauna(ruclo di stepping stone) .

L'abaco delf'Invariante 11 individua quale principale criticita la ridotta superficie dei nuclei di
connessione, l'elevata pressione esercitata sui nargini (matrice agricola), scarsa maturita ecologica
causata dalla gestione forestale.

Dal punto di vista paesaggistico I'Elaborato 8B prescrive che "GIi interventi di trasformazione,
compresi guelli urbanistici ed edilizi, (..) sono ammessi a condizione che non camportino l'alterazione
significativa permanente, in termini qualitativi e quantitativi, dei valori ecosistemici e paesaggistici
(.), e culturali e del rapporto storico e perceltivo tra ecosistemi forestali, agroecosisteni e
insediamenti storici. Sono comungue fatti salvi i mamufatti funzionali alla manuienzione e coltivazione
del patrimonio boschive o alle attivita antincendio, nonché gli interventi di recupero degli edifici
esistenti e le strutture rimovibili funzionali alla fruizione pubblica dei boschi (..}

La Conferenza ritiene la previsione conforme atla Disciplina del PIT ed alla normativa urbanistica
regionale a condizione che :

- Siano salvaguardate le piante e le formazioni boschive esistenti ¢ comunque non si apportino
alterazioni significative permanenti;

- Sia garantito il mantenimento dei valori paesaggistici dei luoghi anche tramite l'uso di soluzioni
formali, materiali, soluzioni formali, finiture esterne € cromie compatibili con i caratteri del
contesto paesaggistico;

- La realizzazione dei fabbricati in legno dovra essere limitata alla sola porzione di terreno gia
utilizzata per gli stessi scopi evitande opere di impenmneabilizzazione, dei sueli e realizzazione di
zone a parcheggio a specifica e permanente destinazione, conservando la massima naturalita dei
luoghi.

- Non si interferisca o si limiti negativamente le visuali panoramiche.

3) Campo da golf 9 buche
Rispetto agli elementi della Rete ecologica regionale contenuta nel Piano Paesaggistico F'area ricade in
parte tra le "aree urbanizzate" (ex crossodromo), in parte nella "matrice agricola di pianura” e
marginalmente nei "nuclei di connessione ed elementi forestali isolati”,
L'abaco dell'Invartante I individua quale principale criticita il consumo di suolo agricolo per i processi
di urbanizzazione, legati atlo sviluppo dell'edificato residenziale sparso o concentrato, (...} e indica quale
indirizzo la riduzione dei processi di consuimo di suolo agricolo ad opera dell'urbanizzato e delle
infrastrutture ¢ mantenimento dei bassi livelli di urbanizzazione e di impermeabilizzazione del suolo.
La Provincia evidenzia che si tralta di un territorio che non ha perso assolutamente la sua capacitd
produttiva agricola; semimai ¢ da recuperare nella porzione occupata dall'ex crossodromo.
Il Settore Paesaggio sottolinea che relativamente alle aree appartenenti aila Matrice agroecosistemica di
pianura e di collina sono riportati i seguenti elementi di criticita:
- consumo di suolo agricolo per i processi di urbanizzazione™
- consumo di suolo agricolo per processi di urbanizzazione legati all ‘edilizia residenziale sparsa
o ad altri processi di artificializzazione (ad esempio la realizzazione di campi da golf)”
- L'abbandono delle attivita a pascolo e agricole porta alla riduzione degli agroecosistemi
tradizionali e dei valori naturalistici e paesaggistici a questi associati.

Occorre evidenziare che :

- questi interventi, laddove sostenibili, devono concorrere prioritariamente al recupero ed alla
valorizzazione delle aree degradate, dei territori abbandonati ed al recupero del patrimonio
edilizio esistente.

- occorre verificare il reale interesse € la volontd di realizzare T'intervento attraverso un idoneo
piano economico e finanziario al fine di escludere possibili finalita esclusivamente speculative.
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- la realizzazione di un percorso di golf a 9 buche ha costi realizzativi relativamente alti ed i costi
di gestione, in virtl delle necessitd manutentive dei manti erbosi, possono risultare difficilmente
sostenibilt per 1 campi non correttamente realizzati,

- Yarea ¢ caratterizzata gia dalla presenza, nei comuni pil limitrofi, di:

I. uncampo a 18 buche - Cortona Golf Club Resort in Loc. Manzano a Cortona;

un campe a 18 buche - Castello Banfi - Golf Club Vat di Chiana a Montalcino;

un campo a 18 buche Golf Club Castiglion del Bosco a Montalcino;

un campo a 9 buche all'Hotel relais Villa Baldetli 2 Cortona;

un campo a 9 buche Golf Club Lamborghini a Sarteano;

un campo a 9 buche Golf Club Esse a Torrita di Siena;

un campo a 18 buche previsto nel Piano Strutturale di Chianciano

NS D W

Per quanto sopra la Conferenza ritiene la previsione conforme alla Disciplina del PIT ed alla normativa
urbanistica regionale vigente a condizione che:

- La previsione sia localizzata preferibilmente nefl'area incolta e gia parzialmente degradata
dell'ex-crossodromo, contenendo ulteriore nuovo consumeo di suolo agricolo;

- E' da privilegiare il riutifizzo del patrimonio edilizio esistente mentre nuovi eventuali edifici
dovranno essere dimensionati e limitati nel numero, realizzati con criteri che minimizzino
'impatto ambientale, localizzati in modo da richiedere il minimo grado di infrastrutturazione e
con criteri ed uso di materiali tali da renderli conformi alle caratteristiche tipologiche ed
architettoniche prevalenti nel contesto in cut si inseriscono.,

- La sostenibilitd della previsione dovrd essere adeguatamente verificata in sede di valutazione
ambientale strategica (VAS) tenendo conto della sostenibilitd rispetto alle risorse ambientali
disponibili. con particolare riferimento alla risorsa acqua, ¢ della presenza di ulteriori impianti. In
tale sede dovranno essere svolti approfondimenti rispetto al bacino di utenza, oltreché verifiche
sul bilancio idraulico necessario al mantenimento delle superfici di gioco.

- L'attivita dovra essere connessa ed intcgrativa dell'attivitd agricola € compatibile con la tutela ¢
l'utilizzazione delle risorse del territorio rurale.

- Dovranno essere contenuti al massimo gli eventuali movimenti di terra.

La provincia inoltre sottolinea che al fine di evitare che la previsione determini ritorni negativi
sulPambiente e sul pacsaggio si auspica di verificare se per questa tipologia di impianto sportivoe sono
stati eseguifi adeguati approfondimenti. Il riferiménto € per esempio al consumo di acqua, di solito
cceessivo € che in genere accompagna la realizzazione e Ja manutenzione di un impianto di golf, tenuto
conto, anche, che I'area occupata interessa una zona di protezione della risorsa idrica minerale, di
sorgente e termale (tav. ST IG 2 - art. 10.1.6 delle NTA del PTCP), oppure sulla localizzazione, in
ragione per esempio di altri impianti simili esistenti in zone limitrofe, e sui sistemi di collegamento per
raggiungere I"impianto sportivo

4) Campeggio nell'ex cava

Tl Genio civile evidenzia che l'intera area dell'ex Cava di S. Albino ricade in una zona a pericolosita
geologica elevata (G3) ¢ raccomanda in sede di predisposizione delle indagini geologico-tecniche di
valutare la compatibilita degli interventi previsti con le condizioni di pericolosita riscontrate, definendo,
laddove necessari, gli interventi di mitigazione del rischio gia in fase di redazione dello strumento
urbanistico nonché gli approfondimenti di indagine da svolgersi netle successive fasi di pianificazione
e/o di progettazione.

L'area di previsione ricade interamente tra le "aree urbanizzate" e non vi sono indirizzi, nel PIT, in
merito alla rete ecologica.

La Provincia evidenzia che F'area ricade in elevato ¢ medio vincolo di sensibilitd degli acquiferi. ed ¢
interessata dalla zona di protezione termale.

Dal punto di vista paesaggistico non si configurano particolari elementi di criticita.
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l.a Conferenza ritiene la previsione conforme alla Disciplina del PIT ed zalla normativa urbanistica
regionale vigente a condizione che :

- Sia verificata la sostenibilita defla viabilitd di accesso esistente, considerando l'incremento dei
volumi di traffico previsti, ed eventualmente indicando gli interventi necessari per un suo
adeguamento.

- Si raccomanda in sede di predisposizione delle indagini geologiche tecniche di valutare [a
compatibilita degli interventi previsti con le condizioni di pericolositd riscontrate, definendo,
faddove necessari, ghi inferventi di mitigazione del rischio gia in fase di redazione dello
strumento urbanistico nonché gli approfondimenti di indagine da svolgersi nelle successive fasi
di pianificazione e/o di progettazione.

- Considerato l'interessamento di una zona di protezione termale, dovranno essere recepite le
norme di cui ala disciplina del PTCP.

- Llintervento si configuri, per caratteristiche tipologiche, dimensionali ¢ funzionali, come
miglioramento della compatibilita ambientale, idrogeologica e paesaggistica del sito.

5) Modifica al perimetro di cui all'art. 224 della L.R. 65/2014.

La Conferenza ritiene {a previsione non conforme alla disciplina di cui alla L.R. 65/2014.

La perimeirazione del territorio urbanizzato individuata dall’art. 224 ¢ di natura transitoria ed ¢
necessaria nelle mote della formazione dei nuovi strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica
adeguati ai contenuti della presente legge, ai fini del perfezionamento degli strumenti della formazione
delle varianti al Piano Strutturale, al Regolamento Urbanistico o ai Piani Regolatori Generali .

Tale perimetro deriva dall'identificazione rigorosa delle aree non individuabili come a esclusiva o
prevalente funzione agricola nei Piani Strutturali vigenti al miomento dell'entrata in vigore della legge.
regionale.

Stante quanto sopra 'amministrazione comunale pud comungue predisporre nuovi atti di governo del
territorio che individuino un perimetro urbanizzato ai sensi dell'art. 4 della L.R. 65/2G14 che tengano
conto anche di strategie riferibili alla riqualificazione del disegno dei margini urbani.

Nello spirito di una leale coliaborazione tra Enti la Conferenza evidenzia inoltre che quanto sopra &
espresso fermo restando le verifiche di conformita al PIT-PPR, che dovranno essere aftestate
formalmente con il successivo iter procedurale di cui al Capo VI art. 21 della Disciplina del PIT, che, in
recepimento dei contenuti espressi dal D.Lgs 42/2004 ed in particolare dall’art. 145, in materia di
conformazione ed adeguamento degli Strimmenti di Pianificazione ai Piani Paesaggistici, introduce
nell'iter procedurale “standard” degli Strumenti di Pianificazione, la nuova procedura della Conferenza
Paesaggistica con lo scopo di attestare formalmente la conformazione o 'adeguamento di uno
Strumento di Pianificazione attraverso valutazioni condotte in forma congiunta con gli organi
ministeriali competenti. per le parti di territorio che riguardano beni paesaggistict formaimente
riconosciuti ai densi degli artt. 136 e 142 del D.Lgs 42/2004.
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