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1. Premessa  
 
Il Comune di Castel S. Niccolo’ dispone di un Piano Strutturale approvato con D.C.C. n. 46 
del 11.09.2002, e di un Regolamento Urbanistico approvato definitivamente con D.C.C. n. 11 
del 29.05.2006. A detto Regolamento sono state apportate finora due varianti, la Variante n. 1 
approvata con D.C.C. n. 63 del 05.10.2007 e la Variante n. 2 approvata con D.C.C. n. 64 del 
05.10.2007. Il Comune è fornito pertanto di strumenti urbanistici generali in perfetta vigenza 
e conformi alla L.R. 1/2005.  
Dall’impostazione del piano Strutturale sono passati oltre dieci anni, se si considera che 
l’incarico è stato conferito nell’aprile 1998; inoltre il Piano, adottato prima dello svolgimento 
del censimento della popolazione del 2001, ha dovuto logicamente basare le proprie 
valutazioni demografiche ed economiche sui censimenti precedenti fino al 1991. Da tutto 
questo emerge la necessità di un aggiornamento delle stime e dei calcoli eseguiti in 
quell’occasione.  
La principale modifica al Piano Strutturale, oggetto della presente valutazione, consiste nella 
revisione delle quote di edilizia aggiuntiva previste sia nel settore residenziale, sia in quello 
produttivo. Oltre a ciò si prevede di eseguire una modifica puramente tecnica consistente 
nella eliminazione del vincolo archeologico in una particolare zona a seguito del suo 
annullamento intervenuto per via giudiziaria. Quest’ultima modifica, con ogni evidenza, non 
abbisogna del procedimento di valutazione. 
L’attività di valutazione integrata viene condotta al fine di evidenziare le coerenze interne ed 
esterne dello strumento e la valutazione degli effetti attesi che ne derivano sul piano 
ambientale, territoriale, economico, sociale e sulla salute umana considerati nel loro 
complesso e comprende: 
a) la partecipazione di soggetti esterni all’amministrazione procedente e la messa a 
disposizione delle informazioni relative alla valutazione stessa; 
b) il monitoraggio degli effetti attraverso l’utilizzo di indicatori predeterminati; 
c) la valutazione ambientale di cui alla direttiva 2001/42/CE. 
�
1.1 Aspetti metodologici 
Coerentemente a quanto disposto dal citato regolamento, il processo di valutazione si svolgerà 
in più fasi successive: 
�1) Una fase di valutazione iniziale (Art. 5 Regolamento n. 4R/2007), nella quale verranno 
evidenziati e valutati: 
  a) il quadro analitico nel quale si colloca il progetto, gli scenari di riferimento e gli obiettivi; 
  b) la fattibilità tecnica, amministrativa ed economica degli obiettivi; 
  c) la coerenza degli obiettivi con quelli degli altri strumenti e/o atti di pianificazione che 
interessano la medesima area; 
  d) il programma della valutazione e l’individuazione di idonee forme di partecipazione. Il 
documento risultante verrà sottoposto alle autorità che devono esprimere pareri ai fini di 
eventuali osservazioni e contributi. 
2) Una fase di valutazione intermedia (Art. 7 Regolamento), che rappresenta l’evoluzione del 
processo conoscitivo precedente, verso l’elaborazione di un documento specifico ai fini di una 
corretta individuazione degli strumenti e delle eventuali alternative, adatti agli obiettivi 
prefissati ed alla gestione delle risorse. 
In detta fase sono comprese: 
a) la definizione di un quadro conoscitivo analitico specifico; 
b) la definizione degli obiettivi specifici e le azioni per conseguirli con le eventuali soluzioni 
alternative; 
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c) la valutazione della coerenza degli obiettivi specifici e delle azioni con gli altri strumenti o 
atti di pianificazione (coerenza esterna) e con le linee di indirizzo, gli obiettivi e gli scenari e 
le eventuali alternative dallo stesso piano oggetto della valutazione (coerenza interna); 
d) la valutazione degli effetti delle azioni e degli interventi con particolare evidenza sulle 
ricadute attese e prevedibili, sotto il profilo ambientale, territoriale, sociale, economico e degli 
effetti sulla salute umana; 
e) L’efficacia delle azioni previste; 
f) Partecipazione (Art. 12 Regolamento); in questa fase i risultati della valutazione verranno 
messi a disposizione del pubblico e delle autorità al fine di una efficace informazione e 
concertazione aprendosi la possibilità di valutare eventuali modifiche sulla base delle 
indicazioni e delle segnalazioni che potessero pervenire. 
3) Una Relazione di sintesi (Art. 10 Regolamento) che descrive tutte le fasi del processo di 
valutazione svolte e che comprende: 
a) i risultati delle valutazioni territoriali, ambientali, sociali ed economiche e sulla salute 
umana, la verifica di fattibilità e di coerenza interna ed esterna; 
b) la motivazione della scelta della soluzione adottata; 
c) la definizione di un sistema di monitoraggio finalizzato alla gestione ed alla valutazione del 
processo di attuazione e di realizzazione delle azioni programmate; 
d) il rapporto ambientale contenente le informazioni di cui all’Allegato 1 della Dir. 
2001/42/CE. 
In considerazione del fatto che la Variante in oggetto non va a incidere sugli obiettivi, sulle 
fondamentali scelte localizzative e sui criteri di attuazione del PRG, ma per quanto attiene il 
Piano Strutturale riguarda principalmente la revisione delle quote di edilizia aggiuntiva e 
alcuni aggiornamenti tecnici, e per quanto attiene il Regolamento Urbanistico prevede 
modifiche non sostanziali alla principale zona di espansione residenziale del Capoluogo, ai 
fini di una semplificazione delle procedure preliminari si conviene di presentare già in prima 
istanza la relazione di valutazione intermedia contestualmente alla valutazione iniziale, 
utilizzando una possibilità contemplata dall’art. 4 comma 4 del Regolamento n. 4/R/2007. 
 
 
1.2 Scopi e finalità 
 
Il presente studio si propone di effettuare la valutazione Integrata degli effetti ambientali, 
territoriali, economici, sociali e sulla salute umana delle trasformazioni indotte dal progetto di 
Variante al P.S. e di Variante al R.U., secondo quanto previsto dal Regolamento di attuazione 
dell’articolo 11, comma 5, della L.R. 03.01.2005, n. 1 (Norme per il governo del territorio) in 
materia di valutazione integrata approvato con D.P.G.R. 09.02.2007 n. 4/R.  
 
 
2.Valutazione iniziale e intermedia 
 
2.1 Scenari di riferimento e obiettivi del progetto  
 
La zona interessata dalla proposta di variante da sottoporre a valutazione integrata comprende 
l’area centrale di fondovalle posta attorno alla confluenza Arno – Solano, che comprende i 
dintorni dell’abitato di Strada e della frazione Borgo alla Collina. 
Si tratta di un’area vasta, fondamentalmente pianeggiante, costituita dai depositi alluvionali 
dei due corsi d’acqua, che costituisce la base da cui si elevano le colline su cui sono ubicati il 
Capoluogo comunale e l’abitato di Borgo. Il confine fra le due tipologie di area, quella 
pianeggiante di fondovalle e quella collinare, è costituito in pratica dalla S.P. 70 della 
Consuma e dalla S.P. di Montemignaio. 
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In tale area, che costituisce la quasi totalità delle aree pianeggianti dell’intero territorio 
comunale, negli ultimi decenni sono andate localizzandosi le espansioni di tipo produttivo. Il 
PRG del 1974, inoltre, individuò nella zona prossima al centro abitato, posta a cavallo della 
S.P. di Montemignaio, la principale area di espansione residenziale del Capoluogo, sottoposta 
fin dall’inizio a un Piano Particolareggiato di iniziativa pubblica più volte rinnovato. 
 

�
�

Fig. 1 – Stralcio della C.T.R. regionale scala 1:10.000, elemento n. 277050 
 
Nell’area vasta sopra indicata il RU ha individuato tre aree a destinazione produttiva, 
appartenenenti a tre diverse UTOE: la UTOE 2.2.6 di Strada, la UTOE 2.2.7 di Spedale e la 
UTOE 3.1.1 del Fondovalle di Orgi. Per ciascuna di esse il PS aveva fissato le rispettive quote 
massime di edilizia aggiuntiva: mq. 12.000 di superficie coperta per la prima, mq. 15.000 per 
la seconda, mq. 7.000 per la terza, per un totale di mq. 34.000. L’attività edilizia degli ultimi 
anni e la presentazione di Piani di lottizzazione su due delle aree di espansione ancora libere 
ha consigliato di rivedere dette previsioni per adeguarle all’andamento della richiesta.  
Per quanto riguarda, poi, l’area dell’ex-Piano Particolareggiato a destinazione residenziale nel 
Capoluogo, essa non possiede oggi che una porzione residua del proprio potenziale 
volumetrico originario: si pensi che siamo passati, attraverso le varie versioni dello strumento 
attuativo, da una volumetria edificabile di mc. 82.680 a quella attuale di mc. 5.500. Si prevede 
quindi di riportare il comparto a una potenzialità urbanistica adeguata alla sua posizione 
centrale e alle sue caratteristiche strategiche nei confronti del centro urbano. Inoltre si ritiene 
necessario rivedere il perimetro, la distribuzione interna e le tipologie previste nell’area, 
originariamente impostata su una edilizia di tipo urbano in linea, con volumi addensati e 
altezze considerevoli. Si prevedono tipologie contraddistinte da altezze assai inferiori e da 
volumetrie più minute e articolate, allo scopo di ottenere una migliore qualità urbana.  
Si tratta, come si vede, di modifiche che non incidono sui criteri di impostazione e sugli 
obiettivi del PS. 
�

�
�
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Fig. 2 – Estratto Tav. 18 P.S.: Struttura del Piano e Statuto dei luoghi 
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Fig. 3 – Estratto Tav. 3 P.S.: Carta dell’uso del suolo 
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Fig. 4 – estratto Tav. 1 R.U.: Strada 
 
 

 
 

Fig. 5 – estratto Tav. 2 R.U.: Spedale 
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2.2 Coerenza del progetto con i vigenti piani e programmi  
 
La valutazione di coerenza si riferisce al confronto tra gli obiettivi della proposta di variante e 
quelli degli altri pertinenti piani che insistono sulla zona, di competenza di altri enti o 
amministrazioni ovvero della stessa amministrazione comunale e cioè:  
 
- il Piano di indirizzo Territoriale (PIT);  
 
- il Piano territoriale di coordinamento (PTCP) della provincia di Arezzo;  
 
- il Piano Strutturale del Comune;  
 
- il Piano di assetto idrogeologico dell’Arno;  
 
- il Piano comunale di classificazione acustica (PCCA)  
 
La verifica di coerenza è stata svolta confrontando gli obiettivi fissati dalla Variante al PS e al 
RU con quelli degli altri Piani, e assegnando poi un giudizio qualitativo di coerenza. Per 
coerenza condizionata si intende quella subordinata all’adozione di misure atte a perseguire 
gli obiettivi indicati dallo specifico piano considerato.  
 
2.2.1 - Verifica di coerenza con il Piano di indirizzo territoriale (PIT)  
 
Obiettivi della Variante:  
1) Variante al PS: Rivedere i ‘tetti’ quantitativi delle nuove quote aggiuntive di edilizia alla 

luce dello sviluppo edilizio intercorso, delle richieste e delle tendenze in atto; 
2) Variante al RU: rivedere il perimetro e la distribuzione interna della principale zona di 

espansione residenziale del Capoluogo. 
 
Obiettivi e azioni del PIT: 
 
Articolo 21 - Il patrimonio "collinare" della Toscana come agenda per l'applicazione dello statuto del territorio 
toscano. Direttive ai fini della conservazione attiva del suo valore. 
 
1. Gli strumenti della pianificazione territoriale, in osservanza dei dettami della Convenzione europea sul 
paesaggio (ratificata con legge 14/2006) e nel rispetto della normativa nazionale e regionale che ne disciplina la 
tutela, prevedono interventi di recupero e riqualificazione di beni costituenti il "patrimonio collinare" di cui al 
comma 2 dell'art. 20, ovvero interventi di nuova edificazione che ad esso possano attenere, alle seguenti 
condizioni: 
a. la verifica pregiudiziale della funzionalità strategica degli interventi sotto i profili paesistico, ambientale, 
culturale, economico e sociale e - preventivamente - mediante l'accertamento della soddisfazione contestuale dei 
requisiti di cui alla lettere successive del presente comma; 
b. la verifica dell'efficacia di lungo periodo degli interventi proposti sia per gli effetti innovativi e conservativi 
che con essi si intendono produrre e armonizzare e sia per gli effetti che si intendono evitare in conseguenza o in 
relazione all'attivazione dei medesimi;  
c. la verifica concernente la congruità funzionale degli interventi medesimi alle finalità contemplate nella 
formulazione e nella argomentazione dei "metaobiettivi" di cui ai paragrafi 6.3.1 e 6.3.2 del Documento di Piano 
del presente PIT; 
d. la verifica relativa alla coerenza delle finalità degli argomenti e degli obiettivi di cui si avvale la formulazione 
propositiva di detti interventi per motivare la loro attivazione, rispetto alle finalità, agli argomenti e agli obiettivi 
che i sistemi funzionali - come definiti nel paragrafo 7 del Documento di Piano del presente PIT - adottano per 
motivare le strategie di quest'ultimo; 
e. la verifica della congruità degli interventi in parola ai fini della promozione o del consolidamento di attività 
economicamente, socialmente e culturalmente innovative rispetto all'insieme di opportunità imprenditoriali, 
lavorative, conoscitive e formative che l'economia e la società toscane possono offrire, con particolare 
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riferimento allo sviluppo della ricerca scientifica e delle applicazioni tecnologiche nelle attività agro-silvo-
pastorali; 
f. la verifica in ordine alla rispondenza di detti interventi alle esigenze o alle opportunità di integrazione o 
razionalizzazione o adeguamento organizzativo o tecnologico di produzioni di beni e servizi o di 
modernizzazione di filiere o reti imprenditoriali o distrettuali di area vasta e delle funzioni che vi sono associate. 
 
2. Le aspettative e le conseguenti iniziative di valorizzazione finanziaria nel mercato immobiliare dei beni 
costituenti il "patrimonio collinare", nell'accezione di cui all'articolo 20, comma 2, sono comunque 
disincentivate dagli strumenti della pianificazione territoriale, così da tutelare il valore paesistico e ambientale 
dello stesso territorio toscano e il contributo funzionale ed estetico che i singoli beni ed ambiti territoriali che lo 
compongono conferiscono alla sua riconoscibilità e alla sua attrattività. 
 
3. La tutela e la persistenza della qualità del patrimonio paesaggistico, considerata nella consistenza materiale e 
formale e nella integrità e fruibilità delle sue risorse storiche, culturali e ambientali, è in ogni caso assunta come 
criterio costitutivo della progettazione e come postulato dei canoni funzionali ed estetici della stessa. 
 
4. La soddisfazione del criterio progettuale di cui al comma precedente deve contestualmente contemplare 
tipologie progettuali recanti le più avanzate ed affidabili tecnologie realizzative, impiantistiche e gestionali a 
difesa della qualità del suolo, della sua struttura geomorfologica e della vitalità e fruibilità delle sue risorse, così 
come a tutela della salubrità dell'aria e della salute umana, e a sostegno della rinnovabilità e dell'uso più 
parsimonioso ed efficiente delle fonti energetiche e delle risorse idriche superficiali e sotterranee e della loro 
preesistente disponibilità quantitativa e qualitativa nei singoli ambiti territoriali interessati. 
 
5. E' compito della Regione promuovere l'adeguamento degli strumenti della pianificazione territoriale e degli 
atti di governo del territorio alle direttive di cui al presente articolo e sovraintendere alla congruità delle 
conseguenti determinazioni nell'esercizio delle competenze proprie e di quelle degli enti interessati. 
 
6. La Regione promuove altresì le intese e gli accordi necessari affinché strumenti della pianificazione 
territoriale e atti di govemo del territorio - qualora gli interventi di cui al comma 1 risultino ammissibili ai sensi 
del presente articolo - prevedano misure perequative per dislocare la loro realizzazione in aree diverse da quelle 
di maggior pregio o di maggiore fragilità paesistica e ambientale. 
……… 
Articolo 22 - Il patrimonio "collinare" della Toscana come agenda per l'applicazione dello statuto del territorio 
toscano. Direttive ai fini della conservazione attiva delle risorse agroambientali e di quelle paesaggistiche, oltre 
che sociali ed economiche, della Toscana rurale. 
 
1. Hanno interesse unitario regionale le risorse agroambientali del territorio rurale cui si applicano le direttive 
contenute nel presente articolo. 
 
2. Le risorse agroambientali sono costituite dal complesso delle attività agro-forestali funzionali alla tutela ed 
alla valorizzazione del territorio toscano e comprendono in particolare: 
a) i terreni caratterizzati dalla presenza di colture di pregio paesistico e imprenditoriale e quelli utilizzati per 
l'attività del vivaismo agricolo; 
b) i terreni che presentano un'elevata potenzialità d'uso agricolo per le loro caratteristiche morfologiche, 
pedologiche, di posizione geografica; 
c) le aree assegnate alle università agrarie e le zone gravate da usi civici; 
d) i terreni con particolari sistemazioni agrarie significative ai fini della conservazione del suolo, quali i 
terrazzamenti ed i ciglionamenti; 
e) i terreni soggetti a bonifica idraulica; 
f) gli schemi irrigui che corrispondono ai terreni serviti da impianti di distribuzione di acque irrigue consortili 
già realizzati o di prossima realizzazione; 
g) i siti d'invaso esistenti o quelli di potenziale realizzazione in forza di una positiva valutazione di fattibilità 
tecnica; 
h) i boschi, le foreste e la vegetazione non boschiva. 
 
3. La Regione, le province e i comuni, nell'ambito delle rispettive competenze e in cooperazione con le comunità 
montane, i consorzi di bonifica e le autorità di bacino, prowedono alla corretta gestione delle risorse di cui al 
presente articolo ed in tal senso contribuiscono: 
a) a tutelare e valorizzare i territori rurali secondo la loro specifica caratterizzazione agraria e paesaggistica; 
b) a sostenere le colture agrarie e le attività forestali sostenibili quali elementi che contribuiscono al valore del 
paesaggio rurale; 
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c) a contenere e prevenire l'erosione del territorio toscano e a ridurre i rischi di esondazione e di incendio; 
d) a garantire adeguati livelli di irrigazione attraverso modalità alternative al prelievo sotterraneo che 
contribuiscano a salvaguardare le falde da eccessivi emungimenti e da fenomeni di degrado (quali la 
salinizzazione); 
e) a contribuire a mantenere un alto livello di biodiversità; 
f) a favorire una corretta regimazione delle acque. 
 
4. Gli strumenti della pianificazione territoriale e gli atti del governo del territorio, considerano gli ambiti rurali a 
bassa densità insediativa come elemento di qualità in quanto tessuto connettivo di grande rilevanza ambientale e 
paesaggistica, e come tale, anche in base a quanto specificamente previsto al riguardo nel Piano regionale di 
azione ambientale, non suscettibile di trasformazioni urbanistiche che ne sminuiscano la rilevanza e la 
funzionalità sistemica rispetto alle risorse essenziali del territorio. 
 
Art. 23- Prescrizioni correlate 
 
1. Nelle aree di cui all'articolo 20 del presente Piano gli strumenti della pianificazione territoriale considerano 
equivalente a nuovo impegno di suolo il recupero degli annessi agricoli per destinarli ad altri usi mediante 
interventi di ristrutturazione. 
 
2. I piani e programmi regionali di settore per l'ambiente e per lo sviluppo rurale, ai sensi dell'articolo 48, 
comma 4, lettera b), della I.r. 1/2005, assicurano la tutela, la riqualificazione e la valorizzazione delle risorse 
agro-ambientali. 
 
3. Gli strumenti della pianificazione del territorio possono prevedere nuovi impegni di suolo per usi 
commerciali, per servizi, per la formazione, per la ricerca, per il turismo e per il tempo libero, a condizione che 
siano parte integrante di quelli agricolo-forestali. Detti nuovi impegni possono aver luogo solamente previa 
verifica di compatibilità con gli elementi strutturali dei paesaggi collinari all'uopo previamente individuati e 
previa definizione negli stessi della relativa disciplina paesaggistica anche ai fini del corretto inserimento 
paesistico di un'architettura di qualità, secondo le direttive di cui all'articolo 21, commi 3 e 4 del presente Piano 
e secondo le prescrizioni paesaggistiche del medesimo e a norma di quanto prevedono i piani di bacino ed in 
particolare di quelli relativi all'assetto idrogeologico con riferimento a nuovi impegni di suolo. 
 
4 - I Piani territoriali di coordinamento provinciale indicano gli ambiti intercomunali e interprovinciali ove per la 
realizzazione dei nuovi impegni di suolo si renda necessario un accordo di pianificazione tra i comuni per 
ottimizzare le scelte localizzative e per definire modalità di perequazione intercomunale. 
 
5. Nuovi impegni di suolo per usi diversi da quelli agricolo-forestali, ritenuti ammissibili ai sensi dell'articolo 21, 
comma 1, e fermo il disposto del comma 3, debbono comunque concorrere alla tutela ed alla riqualificazione 
degli insediamenti esistenti. 

 
Alla luce di quanto sopra si può affermare che non si rilevano elementi di contrasto o di 
incompatibilità della variante in oggetto con gli indirizzi, le prescrizioni e gli obiettivi del 
PIT. 
 
2.2.2 – Verifica di coerenza con il Piano territoriale di coordinamento (PTCP) della 

provincia di Arezzo 
 
Obiettivi della Variante: 
1) Variante al PS: Rivedere i ‘tetti’ quantitativi delle nuove quote aggiuntive di edilizia alla 

luce dello sviluppo edilizio intercorso, delle richieste e delle tendenze in atto; 
2) Variante al RU: rivedere il perimetro e la distribuzione interna della principale zona di 

espansione residenziale del Capoluogo. 
 
Obiettivi e indicazioni del PTCP: 
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Si fa presente che l’area oggetto di Variante è in parte compresa nella Unità di Paesaggio AP0905 
dell’alta valle dell’Arno, in parte nella CI0401 del piano colle centrale casentinese. Per dette U.P. il 
PTCP fissa i seguenti obiettivi  (art. 8): 
U.P. AP0905 (art. 8 comma 2): 

a) la tutela e la valorizzazione delle testimonianze storiche e culturali; 
b) il mantenimento e il restauro delle opere di sistemazione del terreno, dei terrazzamenti, delle 
alberature, della rete dei percorsi storici e del patrimonio edilizio; 
c) il recupero dell’edilizia rurale di antica formazione secondo rapporti di compatibilità fra i nuovi 
usi e la conformazione architettonica e tipologica; 
d) la definizione di regole tipo-morfologiche per le addizioni edilizie, gli incrementi e le 
integrazioni degli edifici esistenti, le nuove costruzioni per annessi e abitazioni rurali al fine di 
mantenere coerente il sistema insediativo rispetto alle forme storicamente consolidate; 
e) la promozione e lo sviluppo dell’agricoltura, delle attività ad essa connesse e delle altre attività 
integrate e compatibili con la tutela e la utilizzazione delle risorse; 

U.P. CI0401 (art. 8 comma 4): 
a) il recupero e il completamento delle infrastrutture per la mobilità; 
b) il superamento dell’attuale separazione fra il fiume e il suo territorio; 
c) il ripristino dei paesaggi fluviali, degli ed ecosistemi e della loro continuità; 
d) l’attenuazione degli effetti indotti dalla impermeabilizzazione del suolo; 
e) il recupero   e il risanamento delle zone umide e delle aste fluviali anche tramite la istituzione 
di aree protette; 
f) la riqualificazione del sistema degli insediamenti e delle funzioni; 
g) la continuità delle grandi aree agricole ad agricoltura estensiva e il reticolo delle sistemazioni 
idrauliche garantendo anche fondamentali elementi di rinaturazione e di riequilibrio ecologico: 
h) l'inibizione dei processi insediativi lineari lungo la viabilità di rango nazionale. regionale e di 
collegamento tra sistemi locali: 
i) la rilocalizzazione di quelle attività produttive che risultino incompatibili ed intercluse negli 
insediamenti residenziali: 
j) la riqualificazione ambientale e ed il ripristino dei paesaggi del territorio aperto e dei paesaggi 
fluviali per le aree di degrado: 
k) l’individuazione di specifici “modelli” insediativi e di struttura del paesaggio rurale da 
preservare. 

 
Per la risorsa ‘Città ed insediamenti umani’ il PTCP (art. 9) indica i seguenti obiettivi : 
Relativamente agli insediamenti urbani prevalentemente residenziali (art. 9 comma 4): 

a) ridurre il consumo del territorio aperto e razionalizzare l’uso delle aree edificate: 
b) non incrementare le necessità di mobilità: 
c) individuare i tessuti radi ed informi, che costituiscono situazioni di degrado insediativo ed 
ambientale, nei quali localizzare - prioritariamente - nuovi insediamenti al fine di un complessivo 
miglioramento funzionale e qualitativo; 

Relativamente agli insediamenti urbani prevalentemente produttivi (art. 9 comma 5): 
a) perseguire, con adeguate previsioni infrastrutturali e localizzative, il sostegno ed il 
consolidamento delle attività produttive nonché la valorizzazione del complesso delle risorse 
esterne, 
b) favorire la dotazione di infrastrutture adeguate alla movimentazione del trasporto merci: 
c) individuare dei comparti produttivi con caratteristiche idonee a favorire una adeguata rete di 
servizi alle imprese: 
d) favorire l’introduzione di attività di servizio alle imprese e di innovazione tecnologica; 
e) incentivare il risparmio energetico e le tecnologie di tutela ambientale. 
 

Gli indirizzi  che il PTCP indica per gli insediamenti urbani prevalentemente residenziali (art. 14) sono 
i seguenti: 
a) l'abbattimento dei fattori di inquinamento dell'aria. dell'acqua e da rumore nonché la sicurezza 
rispetto ai rischi idrogeologici; 
b) il superamento della monofunzionalità di alcune porzioni dei tessuti insediativi; 
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c) l'uso sinergico di strumenti polifunzionali quali i programmi integrati di intervento (art. 29 L.R. n. 
5/95) ed i Piani attuativi (art. 31 L.R. n. 5/95): 
d) evitare l'apertura di nuovi fronti edilizi rispetto al contesto urbano e alle sue frange periferiche, così 
come le localizzazioni riferibili alla cosiddetta “città diffusa” (lotti isolati, formazioni a nastro lungo le 
strade, addizioni previste in rapporto a micro-aggregati del territorio aperto privi di ogni dotazione di 
servizi e attrezzature); 
e) la previsione di apposita disciplina riguardante: 

e1. la programmazione di interventi tesi a rafforzare la struttura urbana e la dotazione di servizi e 
di attrezzature; 
e2. l'individuazione e la definizione della disciplina di riqualificazione delle aree in cui sono 
collocate le attività e le funzioni marginali; 
e3. la schedatura del patrimonio edilizio esistente finalizzata alla formazione ed all’aggiornamento 
del quadro conoscitivo; 
e4. l'individuazione e la definizione della disciplina di recupero e riordino delle aree dismesse o 
collocate in maniera impropria nei tessuti residenziali. con particolare riferimento a quelle 
industriali, ai fini della riqualificazione complessiva degli insediamenti; 
e5. l'individuazione dei sistemi edilizi ed urbanistici più significativi sul piano tipo-morfologico 
(fasce di contatto col centro antico, radiali storiche segnate dalla presenza di manufatti di antica 
formazione, tessuti edilizi coerenti dei primi decenni del '900, tessuti periferici, aree di frangia 
incoerenti, aree destinate alle addizioni edilizie). 
 
2. La localizzazione delle addizioni edilizie programmate dona essere prevista. di norma. in 
contiguità con l'edificato esistente, evitando l'apertura di nuovi fronti edilizi nel territorio aperto. 
 
3. Nella definizione degli obiettivi di qualità urbana delle nuove addizioni, i Piani Strutturali 
indicheranno l'articolazione dei tipi edilizi, i caratteri architettonici ed i cromatismi atti a 
configurare un ambiente urbano coerente ed armonico (da definire compiutamente nei 
Regolamenti Urbanistici), mentre le densità fondiarie dovranno risultare, tendenzialmente, 
superiori agli 80 ab./Ha. 

 
Gli indirizzi  che il PTCP indica per gli insediamenti urbani prevalentemente produttivi (art. 15) sono i 
seguenti: 

a) individuare eventuali comparti produttivi specializzati esistenti da attrezzare e completare; 
b) favorire la dotazione di infrastrutture adeguate alla movimentazione del trasporto merci; 
c) individuare le aree di completamento ai fini della rilocalizzazione delle attività produttive 
collocate in sedi improprie: 
d) individuare eventuali comparti misti, produttivi – residenziali, da riqualificare ai fini della loro 
destinazione funzionale ed in relazione alla loro collocazione territoriale: 
e) individuare eventuali insediamenti produttivi dismessi e perseguire in via prioritaria la loro 
riutilizzazione e trasformazione: 
f) adeguare gli standard, per le nuove aree industriali e per la riqualificazione dei comparti 
esistenti, alle esigenze di flessibilità e riconvertibilità; 
g) localizzare le nuove aree tendenzialmente in prossimità di quelle esistenti; 
h) nell’effettuare le localizzazioni delle attività industriali riconoscere priorità a quelle previste da 
accordi sovracomunali per i Distretti Industriali. 
 

Da quanto esposto circa gli obiettivi e i contenuti della Variante si può affermare che non si rilevano 
elementi di contrasto o di incompatibilità della stessa con gli obiettivi e gli indirizzi del 
PTCP, e che, in particolare, si riscontra coerenza con gli obiettivi di cui all’art. 8 comma 4 
lett. f), all’art. 9 comma 4 lett. a), all’art. 9 comma 5 lett. a), con gli indirizzi di cui all’art. 14 
comma 1 lett. d), all’art. 14 comma 2, all’art. 15 comma 1 lett. a). 
 

 
2.2.3 – Verifica di coerenza con il Piano Strutturale del Comune 
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Obiettivi della Variante: 
1) Variante al PS: Rivedere i ‘tetti’ quantitativi delle nuove quote aggiuntive di edilizia alla 

luce dello sviluppo edilizio intercorso, delle richieste e delle tendenze in atto; 
3) Variante al RU: rivedere il perimetro e la distribuzione interna della principale zona di 

espansione residenziale del Capoluogo. 
 
Obiettivi e indicazioni del PS: 
 
Ovviamente la Variante in itinere, per la sua stessa natura, non è conforme al Piano Strutturale di cui 
prevede la modifica, ma dovrà comunque risultare coerente con gli obiettivi e le indicazioni del Piano 
Strutturale. 
Le aree interessate dalla Variante appartengono, per quanto riguarda il Capoluogo di Strada e la zona 
produttiva ex-PIP in località Spedale lungo il Solano, al Sub-sistema territoriale 2.2 “Sub-sistema 
agricolo-insediativo  della bassa valle del Solano”; per quanto riguarda le zone produttive ubicate fra 
Borgo alla Collina e l’Arno, al Sub-sistema territoriale 3.1 “Sub-sistema dell’area agricola di 
fondovalle”. 
Per il Sub-sistema 2.2 le Norme Tecniche di PS indicano i seguenti obiettivi (art. 19 comma 2): 

a)  il consolidamento del ruolo delle frazioni maggiori; 
b) la tutela e la valorizzazione del patrimonio storico e culturale; 
c) il mantenimento e il restauro delle opere di sistemazione del terreno, dei terrazzamenti, delle 

alberature, dei percorsi storici e del patrimonio edilizio; 
d) il recupero dell’edilizia rurale di antica formazione secondo criteri di compatibilità fra i nuovi 

usi e le caratteristiche originarie; 
e) la definizione di regole tipologiche e morfologiche per gli ampliamenti e le modifiche agli 

edifici esistenti, e per le nuove costruzioni per annessi e abitazioni allo scopo di mantenere 
rapporti coerenti fra il nuovo e l’esistente; 

f) la promozione e lo sviluppo dell’agricoltura e delle attività ad essa connesse e di quelle 
compatibili con la tutela e la utilizzazione delle risorse. 

Per il medesimo Sub-sistema 2.2 le Norme Tecniche di PS individuano le seguenti risorse (art. 79 
comma 1): 

a) la struttura urbana di Strada – Castel S. Niccolo’ e la relativa area di tutela paesistica; 
b) i nuclei antichi (Battifolle, Ristonchi, Poggio Vertelli, Rifiglio, Prato, Doccia, Cavolini, 

Terzelli, Torre) e le relative aree di tutela paesistica; 
c) il nucleo storico di Case Patriarchi e la relativa area di tutela paesistica; 
d) la edilizia rurale di antica formazione; 
e) la viabilità storica; 
f) le strade di interesse paesistico rilevante o eccezionale; 
g) le aree agricole della Variante  1b – Fondovalle stretti; 
h) le aree agricole della Variante  8b - Coltivi appoderati a macchia di leopardo interni al bosco,  
i)  le aree agricole della Variante  10b - Sistemi di coltivi della piccola proprietà attorno agli 

aggregati; 
j) le aree agricole della Variante  11b  -  Arbusteti; 
k) le aree fragili dal punto di vista geomorfologico e idraulico; 
l) i terrazzamenti, i ciglionamenti e le sistemazioni agrarie; 
m) le aree naturali di pregio di cui alla “Carta Natura” (aree umide alla confluenza Arno-Solano); 
n) i boschi. 

Per il Sub-sistema 3.1 le Norme Tecniche di PS indicano i seguenti obiettivi (art. 22 comma 2): 
a) la tutela e la valorizzazione del patrimonio storico e culturale; 
b) il mantenimento e il restauro delle opere di sistemazione del terreno, dei terrazzamenti, delle 

alberature, dei percorsi storici e del patrimonio edilizio; 
c) la definizione di regole tipologiche e morfologiche per gli ampliamenti e le modifiche agli 

edifici esistenti e per gli annessi rurali di nuova costruzione, allo scopo di mantenere rapporti 
coerenti fra il nuovo e l’esistente; 

d) la promozione e lo sviluppo dell’agricoltura e delle attività ad essa connesse e di quelle 
compatibili con la tutela e la utilizzazione delle risorse; 
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e) la riqualificazione delle aree di cava a scopo di risanamento del degrado ambientale e di 
riconversione a funzioni compatibili: 

f) il superamento della separazione fra il fiume e il suo territorio; 
g) il ripristino dei paesaggi fluviali, degli ecosistemi e della loro continuità; 
h) l’attenuazione degli effetti indotti dalla impermeabilizzazione del suolo; 
i) la riqualificazione del sistema degli insediamenti e delle funzioni; 
j) la riqualificazione ambientale ed il ripristino dei paesaggi del territorio aperto e dei paesaggi 

fluviali. 
Per il medesimo Sub-sistema 3.1 le Norme Tecniche di PS individuano le seguenti risorse (art. 82 
comma 1): 

a) la edilizia rurale di antica formazione; 
b) la viabilità storica;  
c) le strade di interesse paesistico rilevante o eccezionale; 
d) le sistemazioni agrarie; 
e) le opere di sistemazione idraulica e le formazioni riparie; 
f) le aree agricole della Variante 2 – Fondovalle larghi; 
g) le aree fragili dal punto di vista geomorfologico e idraulico; 
a) le aree naturali di pregio di cui alla “Carta Natura” (aree umide lungo l’Arno); 
h) i boschi. 

Considerato quanto sopra esposto si può affermare che la Variante in itinere potrà risultare coerente 
con gli obiettivi e le risorse individuate dal PS per i Sub-sistemi elencati a condizione che siano 
dimostrati: 

1) il perseguimento degli obiettivi di cui sopra con particolare riguardo a quelli di cui all’art. 19 
comma 2 lett. a) e b) e all’art. 22 comma 2 lett. a), b) e i); 

2) il rispetto delle risorse di cui sopra, con particolare riguardo a quelle di cui all’art. 79 comma 1 
lett. a), k) e all’art 82 comma 1 lett. b), g). 

 
 

 
2.2.4 – Verifica di coerenza con il Piano di Bacino del fiume Arno – Stralcio assetto 

idrogeologico  
 
A seguito della modifica al Piano di Bacino del fiume Arno – Stralcio assetto idrogeologico apportata 
con l’art. 8 del D.P.C.M. 04.07.2008, pubblicato sulla G.U. del 24.09.2008, modifica consistente in 
uno stralcio di un intervento di tipo A nella zona di confluenza Arno-Solano, la presente Variante 
risulta coerente con il Piano di Bacino stesso. 
 
 
2.2.5 – Verifica di coerenza con il Piano di Classificazione Acustica del Comune 
 
Dal momento che la Variante in itinere non riguarda modifiche alle localizzazioni e alle destinazioni 
d’uso delle aree a destinazione residenziale e produttiva elencate al paragrafo 2.1, si può dichiarare che 
la Variante stessa risulta coerente con gli obiettivi e le previsioni del Piano di Classificazione Acustica 
del Comune, fatto salvo ovviamente l’obbligo del rispetto delle norme di attuazione del PCCA per le 
singole zone acustiche. 
 
Parte I 
 
Quadro conoscitivo e individuazione dei possibili effetti 
 
3 Premessa 
Il percorso per giungere a valutare la sostenibilità delle trasformazioni del territorio derivanti 
dall’esecuzione dell’intervento in oggetto, una volta accertata la coerenza e/o la compatibilità rispetto 
agli strumenti urbanistici vigenti, passa attraverso l’effettuazione di un’analisi ambientale preliminare 
che raccolga un insieme di dati che scaturiscono dall’esame del progetto che si intende realizzare, 
andando a costituire il punto di riferimento iniziale per le prestazioni ambientali. 
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Quindi, il primo passo consiste nel prendere in considerazione gli aspetti ambientali significativi, sia 
diretti che indiretti, che riguardano il territorio considerato e le attività correlate alla sua 
antropizzazione, valutarne l’impatto e ricercare gli strumenti che consentano di minimizzarne gli 
effetti. 
 
 
 
4 Aspetti socio economici 
 
4.1 Situazione attuale e previsioni 
 
Le aree produttive elencate al paragrafo 2.1 sono le sole previste dal R.U. nel territorio comunale. E’ 
quindi da considerare un obiettivo di importanza primaria, specie in relazione all’attuale situazione 
generale di crisi economico-finanziaria, poter completare e rafforzare la utilizzazione di dette aree 
ottenendo nel contempo l’ottimizzazione dell’utilizzo delle opere di urbanizzazione realizzate e in 
corso di realizzazione; si pensi, ad es., al completamento dei due anelli stradali previsti dal R.U. nel 
Capoluogo a servizio delle zone di espansione residenziali e produttive e in località Spedale all’interno 
dell’ex-PIP. Si ritiene, pertanto, che il potenziamento delle aree produttive esistenti, evitando nel 
contempo l’impegno di nuovo suolo al di fuori di dette aree, rivesta particolare importanza sotto il 
profilo socioeconomico. 
Per quanto riguarda l’area residenziale dell’ex-Piano Particolareggiato, finora scarsamente utilizzata 
ma di particolare importanza per la sua posizione baricentrica nel sistema urbano Strada – Borgo alla 
Collina, si ritiene che costituisca un obiettivo rilevante, anche sotto il profilo economico e 
occupazionale, poter completare la urbanizzazione e la utilizzazione del comparto con applicazione di 
indici adeguati, che consentano un ragionevole equilibrio fra gli investimenti necessari per 
l’urbanizzazione e il valore economico delle costruzioni realizzabili. 
 
 
 
5 Aspetti ambientali e territoriali 
 
Le risorse essenziali da prendere in considerazione, previste dal Piano Strutturale e dal Regolamento 
Urbanistico, sono: il suolo, l’aria, l’acqua, il paesaggio, il patrimonio storico-architettonico, la flora e 
la fauna, la rete infrastrutturale.  
 
5.1 Suolo 
 
5.1.1 Geologia 
Come risulta dalla Carta geologica allegata al PS (v. fig. 5) le aree oggetto della presente Variante 
ricadono praticamente per intero tra i depositi alluvionali recenti e attuali risalenti al periodo 
Oleocene; infatti il confine fra detto tipo di terreno e le formazioni detritiche che costituiscono la 
collina di Strada, e le formazioni di arenaria del Monte Cervarola che formano la collina di Borgo, è 
rappresentato dalla S.P. di Montemignaio. 

�
�
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Fig. 5 – Estratto Tav. 5 P.S.:Carta geologica 
 
 
 
5.1.2 Geomorfologia  
 
Sotto il profilo geomorfologico non sono da segnalare elementi di rilievo, in quanto sia le aree a valle 
dell’abitato di Strada, sia quelle poste alla confluenza Solano-Arno si presentano come fondovalle 
pianeggianti di pendenza minima, prive di specificità particolari. 
 
 
 
5.1.3 Uso attuale del suolo 
 
Come risulta dalla fig. 2 (Estratto della Tav. 2 del PS) le aree oggetto della presente Variante, per 
quanto riguarda la zona di Strada ricadono in massima parte tra le aree agricole definite ‘Fondovalle 
molto stretti’, e in minima parte fra le aree urbane di Strada; per quanto riguarda la zona di Spedale le 
aree che fronteggiano il torrente Solano sono comprese in gran parte nelle aree urbane di Borgo alla 
Collina, in piccola parte tra i ‘Fondovalle molto stretti’, mentre le aree poste lungo l’Arno ricadono 
quasi per intero tra le zone agricole definite ‘Fondovalle larghi’. 
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5.1.4 Elementi di fragilità geologica nell’area in esame 
 
Come risulta dalla fig. 7 (Estratto della Tav. 12 del PS) le aree oggetto della presente Variante, per 
quanto riguarda la zona di Strada ricadono in massima parte in Classe 2 (pericolosità geologica bassa), 
in minor misura in Classe 3 (pericolosità geologica media); per quanto riguarda la zona di Spedale le 
aree ricadono praticamente in Classe 2 (pericolosità geologica bassa). 
 

 
 

Fig. 6 – Estratto Tav. 12 P.S.: Pericolosità geologica 
 
5.2 Aria  
 
5.2.1 Clima 
 
Il clima della zona oggetto d’intervento è quello tipico delle zone centrali casentinesi: clima di tipo 
mediterraneo oceanico e sub-oceanico con inverni freddi ed estati generalmente fresche, con valori 
medi di precipitazioni annue attorno ai 1.000 mm., con umidità media mensile attorno all’80% nei 
mesi estivi e di oltre l’80% in quelli invernali, con venti non particolarmente numerosi né intensi, 
generalmente orientati in senso nord-sud,  
Non si prevedono interferenze dell’intervento previsto sull’assetto climatico a condizione che vengano 
rispettate le vigenti disposizioni in materia di emissioni nell’atmosfera. 
 
5.2.2 Emissioni acustiche 
 



 20 

Come premesso al paragrado 2.2.5, e fermo restando che dovranno essere rispettati i limiti di 
emissione stabiliti per la classe acustica individuata dal Piano Comunale di Classificazione Acustica, 
non si riscontrano particolari criticità in ordine al punto in oggetto. 
 
5.3 Acqua  
 
5.3.1 Acque superficiali  
 
Non si ritiene che l’intervento oggetto della presente Variante, in considerazione dello stato dei luoghi 
e delle attuali destinazioni di Piano, possa avere impatto significativo sul sistema delle acque 
superficiali, a condizione che venga realizzato un adeguato sistema di intercettazione e smaltimento 
delle acque meteoriche. 
 
5.3.2 Acque sotterranee  
 
Per quanto detto al punto precedente, si ritiene che l’intervento oggetto della presente Variante non 
avrà impatto significativo sul sistema delle acque sotterranee.  
 

 
 

Fig. 8 – Estratto Tav. 15 P.S.: Pericolosità idraulica 
 
 
 
 
5.3.3 Elementi di pericolosità idraulica nell’area in esame 



 21 

 
Nel Piano Strutturale del Comune (Tav. 15 – Pericolosità idraulica) le aree oggetto d’intervento 
risultano classificate in parte in Classe 2 (pericolosità idraulica bassa), in parte in Classe 3 
(pericolosità idraulica media). 
 
 
5.4 Il paesaggio 
 
5.4.1 Implicazioni paesaggistiche 
 
Il territorio comunale di Castel San Niccolo’ fa parte di un’area geograficamente omogenea quale 
quella casentinese, resa unitaria da fattori fisici, antropologici e socioeconomici assai marcati. Il 
paesaggio casentinese possiede caratteristiche precipue come sono state individuate nell’”Atlante dei 
caratteri strutturali del paesaggio", documento facente parte del nuovo Piano di Indirizzo Territoriale: 
“L'ambito del Casentino comprende l'alto corso dell'Arno, che si sviluppa sull'asse NO-SE, 
attraversando la piana di Campaldino, racchiuso a nord dal Monte Falterona, ad est dal massiccio del 
Monte Penna di Chiusi della Verna e dell'Alpe di Catenaia, ad ovest dal Pratomagno. I numerosi 
affluenti segnano i versanti con impluvi compresi fra i controcrinali che rendono la morfologia 
complessivamente assai articolata.” 
“Il mosaico forestale è decisamente dominante, ma i rilievi sono caratterizzati dalla presenza diffusa 
delle colture agrarie miste. Le colture specializzate compaiono solo alle quote inferiori in 
corrispondenza delle morfologie più favorevoli. Gli insediamenti formano una rete complessa e diffusa 
con piccoli nuclei di fondovalle e di mezzacosta.” 
“Il mosaico forestale dei versanti montuosi, caratterizzato da cerrete, castagneti da palaia o da frutto, 
nella zona dell'Alpe di Catenaia, e faggete alle quote più elevate, presenta consistenti rimboschimenti a 
conifere, in particolare nel Parco delle Foreste Casentinesi, con dominanza di abete bianco, pino nero e 
douglasia. Abetine pure si trovano intorno all'Eremo di Camaldoli e a Badia Prataglia. li paesaggio 
agrario con colture arboree a vigneto, oliveto e frutteto e radi terrazzamenti nei fondovalle, per lo più a 
ciglioni, presenta seminativi a maglia larga con residui di siepi a margine dei campi e vivai. Sui rilievi 
nelle radure intercluse dalle masse boscate permangono pascoli e campi a foraggiere. I pascoli 
abbandonati sono ricolonizzati da ginepri e rose selvatiche e progressivamente fanno registrare 
l'estensione dei boschi.” 
“La presenza antropica è ben evidente nel fondovalle dell'Arno e lungo la strada statale 71, con 
insediamenti industriali densi e di forte impatto (Poppi, Bibbiena, Soci), i centri minori collinari sono 
ben aggregati e conservano un equilibrato inserimento nello scenario paesistico, seppure generalmente 
le nuove costruzioni non si relazionino con le strutture paesistiche locali…” 
E’ evidente che gli interventi edilizi, di tipo produttivo ma anche di tipo residenziale, in un contesto 
così caratterizzato, comportano sempre notevoli implicazioni paesaggistiche che obbligano a valutare 
attentamente l’impatto territoriale delle singole opere nel quadro dei vincoli e del sistema delle tutele 
proposto dai vari strumenti legislativi esistenti. 
 
 
5.4.2 I vincoli sovraordinati 
 
E’ stata verificata l’interferenza dell’area oggetto di Variante con i seguenti vincoli e tutele: 
 
5.4.2.1 Vincolo paesaggistico 

 
Le aree oggetto della presente Variante, come risulta dalla Tav. 16 del Piano Strutturale, risultano 
assoggettate in parte – per quanto riguarda quelle a destinazione produttiva – al vincolo paesaggistico 
di cui al D.Lgs. 42/2004, art. 142 comma 1 lett. c) (già art. 1 Legge 431/85) in quanto comprese nella 
fascia di rispetto di 150 m. del fiume Arno. 
Le aree a destinazione residenziale non rientrano invece in detto vincolo. 
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LEGENDA  

 
 

Fig.9 – Estratto Tav. 16 P.S.:Carta dei vincoli 
 
 

 
5.4.2.2 Vincolo idrogeologico 
 
Le aree oggetto di Variante risultano esterne all’ambito del vincolo idrogeologico di cui al R.D. 
3267/23 e alla L.R. 39/2000. 
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Fig. 10  – Estratto Tav.3 P.S.: Carta della disciplina urbanistico territoriale avente valenza 
paesistica 

5.4.2.3 Aree protette e parchi 
 
Le aree oggetto della presente Variante risultano rientrare in parte – per quanto riguarda quelle a 
destinazione produttiva –fra le “Aree protette” di cui al Piano Arno approvato con D.C.P. n. 226/95. 
Le aree a destinazione residenziale non rientrano invece in detto vincolo. 
Tutte le aree di cui sopra risultano esterne ai Siti di Importanza Regionale (SIR) di cui alla L.R. 
56/2000 e al sistema dei parchi e aree protette di cui alla L.R. 49/95. 
 
 
5.4.2.4 Altre categorie di tutela 
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Le aree oggetto di Variante non risulta interessate dalla presenza di aree boscate, di sistemazioni 
agrarie a ciglioni e terrazzi e di altri elementi rientranti fra le ‘Invarianti strutturali’ sottoposti a 
disciplina di tutela sia dal Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale  (art. 12 delle Norme) che 
dal Piano Strutturale (art. 8 delle N.T.A.)  
 
5.5 Il patrimonio storico-architettonico 
 
5.5.1 Presenza di beni architettonici e culturali  
 
I soli beni architettonici che abbiano diretta interferenza con le aree oggetto di intervento sono i 
fabbricati colonici esistenti in località Donacato, ai margini dell’abitato di Strada, che risultano 
compresi nell’area di tutela paesistica della struttura urbana di Strada. La Variante dovrà garantire 
adeguate tutele per i fabbricati e le relative aree di pertinenza. 
  
5.6 Flora e fauna 
 
5.6.1 Flora 
 
In considerazione dello stato attuale dei luoghi e delle destinazioni di Piano, non si riscontrano 
particolari situazioni di criticità né particolari interferenze della Variante in oggetto nei riguardi 
dell’assetto attuale della flora del luogo. 
 
 
5.6.2 Fauna 
 
Vale quanto esposto al punto precedente. 
 
 
5.7 La rete infrastrutturale 
 
La zona oggetto d’intervento è servita dalla rete di collegamenti stradali che innerva la zona 
corrispondente alla confluenza Arno-Solano, con la biforcazione fra la ex-Statale della Consuma che 
sale a Borgo alla Collina e la S.P. di Montemignaio. Sull’asse stradale di quest’ultima si innestano due 
anelli, al momento da completare, che in località Strada e in località Spedale  vanno a servire, 
rispettivamente, la zona artigianale di Strada e l’ex-Piano Particolareggiato, e la zona industriale (ex-
PIP) di Spedale. Date le caratteristiche di detti assi stradali, si ritiene che le modifiche introdotte dalla 
Variante potranno essere validamente assorbite senza particolari criticità a condizione che vengano 
completati i due anelli in questione. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Parte II 
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Eventuali alternative – Fattibilità degli obiettivi  – Percorso partecipativo 
 
 
6. Eventuali soluzioni alternative 
 
La principale alternativa alla Variante proposta, che prevede un rafforzamento delle zone residenziali e 
produttive esistenti e la ristrutturazione della principale area di espansione residenziale del Capoluogo, 
consiste nel mantenimento dello status quo, cosa che allo stato non appare desiderabile né 
migliorativa, in forza delle considerazioni che hanno determinato l’avvio del procedimento di 
Vartiante. 
   
 
7. Fattibilita` tecnica, giuridico amministrativa e economico-finanziaria degli obiettivi, con  
particolare riferimento all`eventuale impegno di risorse dell`amministrazione procedente 
 
Per quanto riguarda la fattibilità dell’intervento, in questa fase si sono valutate le seguenti condizioni 
in riferimento ai contenuti dell’art. 5 comma lett. b) del Regolamento regionale n. 4/R/2007: 
a) Fattibilità tecnica: dai dati finora disponibili si ritiene, salvo i necessari approfondimenti nelle 

successive fasi della valutazione, non si vedono particolari ostacoli di natura tecnica 
all’approvazione della Variante. 

b) Fattibilità giuridico amministrativa: si ritiene che gli interventi che la Variante intende consentire, 
una volta esperita la procedura di Valutazione di Impatto Ambientale,  arrecate le necessarie 
modifiche agli strumenti di pianificazione urbanistica e agli atti di governo del territorio di 
competenza comunale, e ottenuti i necessari pareri e nulla-osta da parte degli organi competenti, 
abbiano piena validità giuridica e amministrativa. 

c) Fattibilità economico-finanziaria: dal momento che gli interventi che la Variante intende rendere 
possibili sono essenzialmente di natura privata, la fattibilità economico-finanziaria è direttamente 
legata alle capacità tecnico-economiche dei soggetti attuatori, e da parte dell’Amministrazione 
comunale non vi è necessità di impegnare risorse particolari che vadano oltre gli adempimenti 
tecnico-amministrativi afferenti l’approvazione della variante in oggetto. 

 
 
8. Procedura di valutazione che si intende seguire e relativo percorso partecipativo 
 
Il presente documento di valutazione iniziale ed intermedia sarà messo a disposizione degli Enti 
territorialmente interessati, delle Istituzioni e delle Autorità con specifica competenza ambientale 
mediante avviso che verrà esposto all’Albo comunale, pubblicato sul sito Internet del Comune, nonché 
inviato ai principali soggetti interessati, allo scopo di raccogliere contributi e partecipazioni da parte 
dei soggetti sopra indicati e di altri soggetti eventualmente interessati, contributi che verranno presi in 
esame nella successiva fase di valutazione che condurrà alla relazione finale di sintesi. 
 
 
 
 
 
Il Responsabile del procedimento      Il tecnico incaricato 


