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Ambiente Suolo e Paesaggio 
 

 
 

 Aree di trasformazione a destinazione residenziale 
  

 Aree di trasformazione a destinazione residenziale - direzionale 
  

 Aree di trasformazione a destinazione residenziale – commerciale - direzionale 
  

 Aree di trasformazione a destinazione direzionale 
  

 Aree di trasformazione a destinazione industriale – artigianale - commerciale 
  

 Aree di trasformazione a destinazione industriale – artigianale  
  

 Aree di trasformazione a destinazione commerciale 
  

 Aree di trasformazione a destinazione turistica 
  

 Corsi d’acqua 
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 Laghi 
  

 Zone umide 
  

 Zone boscate e occupate da vegetazione ripariale 
  

 Aree soggette a vincolo paesaggistico ex  art. 134 comma a del D. Lgs. 42/2004 
  

 
Edifici di interesse storico – artistico localizzati in territorio aperto 

  

 Beni di interesse storico – artistico - culturale 
  

 Edifici soggetti a vincolo ex L. 1089 del 01/06/1939 
  

 Centro abitato 
  

 Autostrada 
  

 Beni archeologici 

 
 
Criticità Considerazioni Aree di trasformazione 

interessate 
Indicazioni 

Presenza di zone boscate 
o occupate da vegetazione 
ripariale 

Le aree occupate da bosco 
rappresentano un elemento di 
valenza ambientale oltre che 
paesaggistica. 
 

Aree a destinazione residenziale 
– commerciale - direzionale: 29 
 

- Nella fase esecutiva degli interventi dovranno 
preferibilmente essere mantenute le siepi e le 
aree boscate esistenti, ad esempio 
individuando in corrispondenza delle stesse 
spazi a verde fruibili. Qualora tale 
mantenimento fosse oggettivamente non 
possibile si ritiene opportuno vengano 
promossi interventi di piantumazione di 
specie autoctone in ambiti idonei all’interno 
del territorio comunale, anche esterni 
all’ambito oggetto di intervento.  

 

Vicinanza di edifici di 
interesse storico – artistico 
localizzati in territorio 
aperto 

La vicinanza impone una 
maggiore attenzione al fine di 
garantire un contesto in grado di 
valorizzare la presenza del 
bene. 
 

Aree a destinazione 
residenziale: 33 
Aree a destinazione industriale - 
artigianale: 50 

- Dovrà essere garantita la tutela degli edifici di 
interesse storico – artistico – culturale. In 
particolare le trasformazioni prossime ad 
edifici di pregio non dovranno ledere la 
riconoscibilità di tali elementi e il contesto in 
cui si inseriscono. A questo scopo andranno 
valutate eventuali opere di mitigazione 
paesaggistica da realizzarsi anche mediante 
la piantumazione di elementi vegetazionali 
(verde di arredo).  
 

 

7.5 STEP III - APPROFONDIMENTO VALUTATIVO SUI “PROGETTI NORMA” 

Il Progetto di Piano Operativo comprende un allegato specifico alle NTA denominato “Progetti norma aree di 
trasformazione”, all’interno del quale, per alcuni ambiti soggetti a trasformazione scelti, è stata strutturata una scheda 
progetto che esemplifica a livello planimetrico la distribuzione degli usi previsti  alla scala di dettaglio 1:2.000 e prescrive i 
dati dimensionali riferiti al progetto dell’area.  
 
Pur ritenendo esaustive a questo livello di pianificazione le valutazioni sopra esposte al fine di individuare gli effetti del piano, 
tenuto conto del livello di cogenza delle schede e della progettualità demandata alla fase attuativa, è stato comunque 
effettuato un approfondimento valutativo considerando le informazioni contenute nelle schede riferibili agli ambiti oggetto di 
Piano Attuativo.  
 
La valutazione è stata quindi svolta considerando le trasformazioni ammesse ed i dati progettuali definiti da ogni singola 
scheda, la localizzazione degli interventi nel contesto e le valutazioni già svolte negli step precedenti.  
 
Di seguito si riportano le schede specifiche di valutazione per ciascun ambito soggetto a Piano Attuativo, all’interno delle 
quali sono state identificate le componenti ambientali suscettibili di potenziali effetti derivanti dall’attuazione del Piano e per 
ciascuna sono state specificate le misure necessarie alla tutela delle stesse, facendo riferimento all’elenco di cui al 
successivo cap. 8 “Linee guida per la sostenibilità del Piano”. Volutamente si propone un prospetto di sintesi al fine di 
rendere più agevole la lettura del documento. 
 
Per gli aspetti specialistici trattati in altra sede (es. indagini idrauliche, geologiche, ecc) si rimanda alle valutazioni specifiche 
(cfr. par. successivi). 
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AT-PA-013 – Lottizzazione residenziale “Le due curve” 
 

numero UTOE destinazione tipo dimensionamento area 

013 2. Propaggini di Chiusi città residenziale nuova urbanizzazione 26.277,87 
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Prospetto Valutativo  
 

COMPONENTI AMBIENTALI POTENZIALMENTE INTERESSATE DAGLI EFFETTI CONSEGUENTI L'ATTUAZIONE DEL PIANO
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5, 6, 7
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3, 4

2

8

2, 3, 4, 5, 6, 7,  8, 12, 14, 15, 20, 21

013 - Lottizzazione residenziale "Le due curve"
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AT-PA-023 – Lottizzazione residenziale “Pozzarelli” 
 

numero UTOE destinazione tipo dimensionamento area 

023 3. Santa Caterina-Poggio Gallina residenziale nuova urbanizzazione 11.619,67 
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Prospetto Valutativo  
 

COMPONENTI AMBIENTALI POTENZIALMENTE INTERESSATE DAGLI EFFETTI CONSEGUENTI L'ATTUAZIONE DEL PIANO
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3, 4
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2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 12, 14, 15, 21

023 - Lottizzazione residenziale “Pozzarelli”
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AT-PA-025 – 026  – Lottizzazione residenziale “Santa Caterina delle rote” - Parcheggio pubblico “poggio gallina 
 

numero UTOE destinazione tipo dimensionamento area 

025 3. Santa Caterina-Poggio Gallina residenziale nuovo impegno di suolo 2.944 mq 

026 3. Santa Caterina-Poggio Gallina parcheggio recupero 1.641 mq 
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Prospetto Valutativo  
 

COMPONENTI AMBIENTALI POTENZIALMENTE INTERESSATE DAGLI EFFETTI CONSEGUENTI L'ATTUAZIONE DEL PIANO
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8,  9 e 10

2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 14, 15, 18, 19, 

21

025 - 026 - Lottizzazione residenziale “Santa Caterina delle rote” - Parcheggio pubblico “poggio gallina
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AT-PA-028 – Recupero “Area della Ciana” 
 

numero UTOE destinazione tipo dimensionamento area 

028 4. Chiusi Scalo residenziale-commerciale recupero 8.871,87 
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Prospetto Valutativo  
 

COMPONENTI AMBIENTALI POTENZIALMENTE INTERESSATE DAGLI EFFETTI CONSEGUENTI L'ATTUAZIONE DEL PIANO
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028 - Recupero “Area della Ciana”
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AT-PA-029 – Recupero della Fornace di Montorio 
 

numero UTOE destinazione 
tipo 
dimensionamento area 

029 4. Chiusi Scalo residenziale-commerciale-direzionale recupero 67.070,14 
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Prospetto Valutativo  
 

COMPONENTI AMBIENTALI POTENZIALMENTE INTERESSATE DAGLI EFFETTI CONSEGUENTI L'ATTUAZIONE DEL PIANO
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029 - Recupero della Fornace di Montorio
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AT-PA-033 – Lottizzazione residenziale “Moretti1” 
 

numero UTOE destinazione tipo dimensionamento area 

033 6. Porto di mezzo residenziale nuova urbanizzazione 7.137,13 
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Prospetto Valutativo  
 

COMPONENTI AMBIENTALI POTENZIALMENTE INTERESSATE DAGLI EFFETTI CONSEGUENTI L'ATTUAZIONE DEL PIANO
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2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 14, 15, 19, 21

033 - Lottizzazione residenziale “Moretti1”
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AT-PA-034 – Lottizzazione residenziale “Moretti2” 
 

numero UTOE destinazione tipo dimensionamento area 

034 6. Porto di mezzo residenziale nuova urbanizzazione 4.958,17 
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Prospetto Valutativo  
 

COMPONENTI AMBIENTALI POTENZIALMENTE INTERESSATE DAGLI EFFETTI CONSEGUENTI L'ATTUAZIONE DEL PIANO
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2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 14, 15, 21

034 - Lottizzazione residenziale “Moretti2”
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AT-PA-039 – Recupero area “Consorzio Agrario” 
 

numero UTOE destinazione tipo dimensionamento area 

039 6. Porto di mezzo residenziale-direzionale recupero 7.117,66 
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Prospetto Valutativo  
 

COMPONENTI AMBIENTALI POTENZIALMENTE INTERESSATE DAGLI EFFETTI CONSEGUENTI L'ATTUAZIONE DEL PIANO
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12, 14, 15
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2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 14, 15, 17, 18, 

19, 20, 21, 22

039 - Recupero area “Consorzio Agrario”
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AT-PA-049 – Centro intermodale  
 

numero UTOE destinazione tipo dimensionamento area 

049 
7. Asse produttivo 
Colmatone-Le Biffe industriale artigianale nuovo impegno di suolo 207’022 
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Prospetto Valutativo  
 

COMPONENTI AMBIENTALI POTENZIALMENTE INTERESSATE DAGLI EFFETTI CONSEGUENTI L'ATTUAZIONE DEL PIANO
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2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 14, 15, 17, 21, 

22, 23

049 - Centro intermodale nord
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AT-PA-063 – Centri Direzionale Parodi 
 

numero UTOE destinazione tipo dimensionamento area 

063 8. Macciano-Querce al Pino direzionale nuovo impegno di suolo 8.608,17 
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Prospetto Valutativo  
 

COMPONENTI AMBIENTALI POTENZIALMENTE INTERESSATE DAGLI EFFETTI CONSEGUENTI L'ATTUAZIONE DEL PIANO
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063 - Centri Direzionale Parodi
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AT-PA-080 – Recupero area “Consorzio Agrario” 
 

numero UTOE destinazione tipo dimensionamento area 

080 9. Montallese industriale artigianale-commerciale-
direzionale 

nuovo impegno di suolo 40.150,08 
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Prospetto Valutativo  
 

COMPONENTI AMBIENTALI POTENZIALMENTE INTERESSATE DAGLI EFFETTI CONSEGUENTI L'ATTUAZIONE DEL PIANO
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2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 12, 14, 15, 17, 19, 21

080 - Lottizzazione produttivo commerciale “delle Caselle”
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AT-PA-094 – Social housing “poggio olivo” 
 

numero UTOE destinazione tipo dimensionamento area 

094 
8. Macciano-
Querce al Pino turistico-residenziale recupero 11.508,34 
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Prospetto Valutativo  
 

COMPONENTI AMBIENTALI POTENZIALMENTE INTERESSATE DAGLI EFFETTI CONSEGUENTI L'ATTUAZIONE DEL PIANO
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094 - Social housing “poggio olivo”
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7.6 STEP IV – VALUTAZIONI SPECIALISTICHE 

 

Sintesi delle considerazioni condotte sulla sicurezza idraulica e geologica 
 
Lo studio di fattibilità idraulica è stato redatto a supporto del nuovo Piano Operativo del Comune della Città di Chiusi ai sensi 
degli Artt. 95 e 104 della L.R. n. 65/2014 (“Norme per il governo del territorio” ). Nelle more dell’emanazione del nuovo 
Regolamento regionale -previsto dall'Art. 104 della L.R. n. 65/14- relativo alle direttive tecniche per le verifiche di pericolosità 
del territorio sotto il profilo geologico, idraulico e sismico e definizione della fattibilità delle trasformazioni del territorio, lo 
studio è stato effettuato ex All. A del D.P.G.R. n. 53/R/11 (“Regolamento di attuazione dell'art. 62 della L.R. 3 gennaio 2005, 
n. 1-Norme per il governo del territorio in materia di indagini geologiche” ), conformemente alla disciplina di PAI vigente nei 
bacini del F. Arno e F. Tevere. La Relazione e gli Elaborati grafici che lo costituiscono si basano sull’esito delle indagini 
idrologico-idrauliche eseguite a supporto del vigente Piano Strutturale [PS] - approvato con D.C.C. n. 80 del 20/10/2012 in 
conformità al previgente D.P.G.R. n. 26/R/07- e delle successive integrazioni ex D.P.G.R. n. 53/R/11 di Variante [VPS] 
contestuale alla formazione del PO. L’obiettivo di riduzione del rischio idraulico è perseguito accordando priorità alla 
mitigazione di situazioni di rischio preesistenti e regolando le trasformazioni urbanistiche e territoriali -ovvero le vulnerabilità 
ed esposizioni- coerentemente alle valutazioni di pericolosità riportate nelle Tavv. serie I03 - primariamente - e serie I04. Le 
classi di fattibilità delle trasformazioni del territorio previste nel PO sono uniformate alle direttive e condizioni definite dal 
D.P.G.R. n. 53/R/11 [§§ 3 e 3.1 di All. A]. Le classi di fattibilità idraulica sono specificatamente definite per gli interventi di 
trasformazione normati (All. B) e assegnate tramite abaco tipologico. Lo studio comprende quindi schede di fattibilità 
idraulica per ciascun intervento di trasformazione urbanistica, all’interno delle quali sono presenti prescrizioni specifiche 
relative alla fattibilità idraulica degli interventi, volte a garantire la sicurezza idraulica e a garantire il non aggravio di rischio 
idraulico verso terzi e/o a valle, coerentemente con il QC Idrologico di PS ed ai principi generali di corretta gestione delle 
acque meteoriche di cui agli Artt. 72, 119 e 123 del NTA di PS e corrispondenti di PO. 
 
Lo studio geologico è stato redatto a supporto del procedimento per l’adeguamento del Piano Strutturale del Comune di 
Chiusi al D.P.G.R. n. 53/R/2011 (Regolamento di attuazione dell'art. 62 della L.R. 3 gennaio 2005, n. 1 - Norme per il 
governo del territorio – in materia di indagini geologiche) e per la formazione del nuovo Piano Operativo, ai sensi dell’art. 95 
della L.R. n. 65/2014. In sede di predisposizione della variante di adeguamento del P.S., approvato con Deliberazione del 
C.C. n. 80 del 20.10.2012, sono stati aggiornati i dati riportati nel relativo quadro conoscitivo, integrati con nuove indagini 
finalizzate alla redazione dello studio di microzonazione sismica di I livello (MS1), queste ultime eseguite in corrispondenza 
delle aree significative che il Comune ha individuato secondo le specifiche di cui al Paragrafo 1.B.1.2 delle Istruzioni 
Tecniche del Programma VEL. Le nuove carte MOPS relative alle aree prese a riferimento sostituiscono quindi 
integralmente le Carte delle Zone a Maggior Pericolosità Sismica Locale (ZMPSL) allegate al P.S. vigente, costituendo infatti 
un nuovo elemento di quadro conoscitivo per l’adeguamento del suddetto strumento di pianificazione al più recente D.P.G.R. 
n. 53/R/2011. In fase di redazione delle altre carte tematiche di adeguamento del P.S., sono state prese in considerazione le 
indicazioni riportate nel Piano di Bacino del Fiume Arno Stralcio “Assetto Idrogeologico”, nel Piano di Bacino Stralcio “Qualità 
delle acque”, nel Progetto di Piano Stralcio di Assetto Idrogeologico dell’Autorità di Bacino del Fiume Tevere, oltre a tutte le 
normative nazionali e regionali applicabili alle diverse tematiche trattate (L. n. 183/89, D.Lgs. n. 152/06, O.P.C.M. n. 3274/03 
e successive modifiche ed integrazioni, ecc.). La Carta Idrogeologica é stata implementata con i dati dei pozzi realizzati 
successivamente all’approvazione del P.S., come rilevati nel database della Provincia di Siena – Servizio Patrimonio e 
Demanio - U.O. Concessioni e Demanio Idrico, e nel Catasto Georeferenziato dell’Autorità di Bacino del Fiume Arno. 
Rispetto a quanto riportato nella Relazione geologica di supporto al P.S. approvato, subiscono variazioni sostanziali, 
all’interno della Carta di pericolosità geologica (PG01), le definizioni inerenti le classi di pericolosità geologica attribuite al 
territorio comunale (ex pericolosità geomorfologica); in conformità al D.P.G.R. n. 53/R/2011. Infine per quanto riguarda la 
Carta delle aree sensibili (PG03), essa ha subito delle variazioni non tanto per quanto concerne la perimetrazione delle aree 
sensibili del P.T.C.P. 2010, approvato con Delibera del Consiglio Provinciale n. 124/11 e rettificato con DCP n. 128/12, che 
risulta conforme a quella pubblicata nella tavola ST_IG_1, quanto per l’inserimento della perimetrazione delle “zone di 
protezione ambientale della risorsa idrica minerale, di sorgente e termale”, riportata nella Tav. ST_IG_2, approvata con 
D.C.P. n. 69 del 29.07.2013. Tale perimetrazione include una porzione di territorio comunale che confina con il Comune di 
Chianciano Terme. Inoltre nella carta delle aree sensibili è stata aggiornata la perimetrazione relativa alle Aree Naturali 
Protette di Interesse Locale (A.N.P.I.L.). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Rapporto Ambientale 

Comune di Chiusi – Piano Operativo  219

Sintesi delle considerazioni condotte sulla compatibilità con lo stabilimento R.I.R. 
 
In ottemperanza di quanto previsto dal DM 9 maggio 2001 il Piano Operativo comprende un elaborato denominato 
“Elaborato Tecnico RIR” per il controllo dell’urbanizzazione in prossimità dello stabilimento a Rischio di Incidente Rilevante 
presente in ambito comunale.  
 

Società 

LIQUIGAS S.p.A. 

 

Ubicazione stabilimento/deposito 

Località Querce al Pino - Chiusi (SI) 

 

 
 
 
Il deposito Liquigas si estende su una superficie complessiva di 4000 mq circa. L’attivita consiste in “ricevimento, deposito e 
spedizione 
di gas di petrolio liquefatto (GPL)” sfuso ed in bombole. In dettaglio, l’attivita consiste in: 
- rifornimento a mezzo autobotti dei serbatoi fissi cilindrici, ad asse orizzontale, fuori terra e coibentati; 
- stoccaggio di GPL (propano, miscele propano – butano) nei serbatoi fissi; 
- carico di autobotti di proprieta, spedizione e consegna presso il cliente finale; 
- ricezione di bombole piene da altri depositi e/o stabilimenti; 
- spedizione di bombole piene. 
Non avvengono processi di trasformazione della materia entrante, ma semplicemente movimentazione della stessa. 
Lo stabilimento e dotato di nr. 2 serbatoi, fuori terra, di cui uno di capacita pari a 300 m3 e l’altro pari a 50 m3, disposti 
parallelamente sul lato nord del deposito. 
 

Un rilascio accidentale di GPL, può dar luogo, se innescato,  a diversi fenomeni incidentali in funzione dello stato fisico in cui 
si trova: 

 

STATO FISICO EVENTO INCIDENTALE 

Liquido Jet fire (incendio del getto) 

Pool fire (incendio vapori da pozza) 

Flash fire (incendio di nube) 

Esplosione di nube 

Gassoso Flash fire (incendio di nube) 

Esplosizione di nube 
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Nel caso di eventuale accensione, potrebbe seguirne: 

1) Dispersione in aria con incendio         GPL (Propano e/o Butano) 

2) Dispersione in aria con esplosione      GPL (Propano e/o Butano) 

Incidente = Incendio,  esplosione. 

Nel caso ipotetico di rilascio di G.P.L., in base alle condizioni fisiche del momento, allo stato della sostanza ed alla effettiva 
presenza di fonti di innesco, si possono verificare diverse tipologie di incidente. 

- irraggiamento termico (nel caso di incendio); 

- onda d’urto e proiezione di frammenti (nel caso, molto remoto, in cui dovesse verificarsi un’esplosione); 

In caso di incendio di GPL in fase liquida, gli effetti sull’uomo sono associati al fenomeno di irraggiamento termico. 

Nel caso di un’esplosione di una nube di GPL in fase gassosa, si potrebbero verificare sull’uomo effetti correlati all’onda 
d’urto ed alla proiezione di frammenti. 
 
All’interno dell’Elaborato RIR sono state condotte le valutazioni di compatibilità territoriale e ambientale dello stabilimento 
coerentemente con quanto richiesto dal DM 9 maggio 2001.  
La valutazione della compatibilità territoriale è stata condotta coerentemente con quanto indicato dal DM 9 maggio 2001 con 
riferimento alle aree di danno connesse con gli scenari incidentali individuati dal gestore, sulla base dei contenuti della 
Tabella 3a dell'Allegato al D.M. 09/05/012, di seguito riportata. 
 
 

Classe di probabilità degli 

eventi 

Categoria di effetti 

Elevata letalità Inizio letalità Lesioni irreversibili Lesioni reversibili 

< 10-6 DEF CDEF BCDEF ABCDEF 

10-4 – 10-6 EF DEF CDEF BCDEF 

10-3 – 10-4 F EF DEF CDEF 

> 10-3 F F EF DEF 

 
Tab. 3a dell'Allegato al DM 09/05/01 - Categorie territoriali compatibili con gli stabilimenti 

 
L’All. 01 – “Elementi vulnerabili ed aree di danno” riporta la sovrapposizione su base cartografica degli inviluppi delle aree di 

danno e delle categorie territoriali individuate.  
 

 

 
 

                                                
2 La compatibilità territoriale dello stabilimento è valutata con riferimento ai criteri individuati nel D.M. 9 maggio 2001 e non ai criteri individuati dal D.M. 15 

maggio 1996, in quanto lo stabilimento in esame non risulta soggetto alle disposizioni di cui all’art. 8 del D. Lgs. 334/99 e s.m.i.. 
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Estratto all’Allegato 01 – “Elementi vulnerabili e aree di danno” 

 

Risulta pienamente verificata la compatibilità territoriale dello stabilimento con le categorie territoriali stabilite da D.M. 9 
maggio 2001, valutata sulla base della Tab. 3 a dell’Allegato al D.M. citato. Non sono infatti presenti elementi ricadenti in 
categorie territoriali incompatibili con le classi di probabilità degli eventi incidentali considerati. Le aree di danno relative ai 
valori di soglia fissati dal D.M. 9 maggio 2001 corrispondenti ad elevata letalità ed inizio letalità, corrispondenti al rischio di 
esplosione ed incendio per rilascio di GPL, coinvolgono tuttavia assi viabilistici alcuni dei quali interessati da traffico di 
attraversamento (SP 146, viabilità di accesso al casello autostradale). In considerazione di ciò lo studio indica la necessità 
di procedere, da parte del Gestore dello stabilimento, in collaborazione con il Comune ed eventualmente con altri Enti di 
supporto (Prefettura di Siena, Comitato Tecnico Regionale, etc.), ad un’attività di analisi ed approfondimento ulteriore degli 
scenari incidentali (che tenga conto della morfologia del territorio su cui insiste lo stabilimento e delle aree contermini) e di 
individuazione / progettazione e realizzazione di soluzioni atte a contenere gli effetti degli eventi incidentali in maniera tale 
da evitare il coinvolgimento dei tratti viabilistici attualmente intercettati dalle aree di danno. Si suggerisce in particolare di 
valutare le seguenti soluzioni: 

- elevazione di barriere di confinamento strutturate in modo da resistere alle sollecitazioni che 
potrebbero derivare da esplosione e incendio a protezione degli assi viari principali, da localizzare a 
sufficiente distanza dai serbatoi in modo da garantire la necessaria ventilazione;  

- predisposizione di un idoneo sistema di allerta ai gestori della rete stradale al fine di garantire la 
rapida intercettazione del traffico;  

- spostamento dell’area serbatoi in altra zona interna al perimetro dello stabilimento o individuazione, 
di concerto con il Comune, di un’altra area idonea ad ospitare lo stabilimento (a tal proposito si 
segnala che al confine est dello stabilimento è presente un ambito agricolo libero da edificazione). 

Con riferimento alla compatibilità ambientale dello stabilimento, dalle informazioni fornite dal Gestore si rileva che: “data la 
natura delle sostanze presenti, non sono prevedibili danni ambientali per inquinamento e gli effetti incidentali si esauriscono 
a breve termine”. 
 
 
Sintesi degli esiti della Valutazione di Incidenza applicata al PO e alla Variante al PS 
 
Lo Studio di Incidenza è stato redatto ai sensi dell’Allegato G al D.P.R. 8 settembre 1997 n. 357 e dell’art. 15 della L.R. 6 
aprile 2000 ed è stato così strutturato: 

- Descrizione del Sito Natura 2000; 
- Descrizione del Piano; 
- Individuazione degli elementi che possono produrre incidenze; 
- Valutazione della significatività delle incidenze; 
- Conclusioni 

 
I potenziali fattori di pressione del Piano che potrebbero produrre incidenze sulle componenti del sistema ambientale e 
quindi sul sito Natura 2000 IT5190009 “Lago di Chiusi” individuati nello Studio sono stati: 

 

Potenziali fattori di pressione 
 

Potenziali incidenze 

P1 - Emissioni di polveri derivanti da attività di 
scavo/movimentazioni terre nella fase di cantiere 

 

Alterazione della qualità dell’aria 

P2 - Emissioni di polveri e gas inquinanti da parte del traffico 
veicolare indotto dalle trasformazioni e da fonti fisse (caldaie, 
impianti, ecc.) 

Alterazione della qualità dell’aria 
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P3 - Emissioni acustiche prodotte dal transito dei mezzi (sia in 
fase di cantiere sia durante l’esercizio delle nuove strutture) 

 

Disturbo alla fauna 

P4 - Sversamenti accidentali dei mezzi di cantiere 
 

Alterazione della qualità dei suoli 

P5 – Incremento dei reflui in ingresso al Lago di Chiusi Alterazione della qualità delle acque; potenziale alterazione degli 
habitat di interesse comunitario e/o degli habitat di specie; 
potenziale perturbazione alle specie faunistiche 
 

P6 – Incremento dei prelievi idrici del Lago di Chiusi Potenziale alterazione degli habitat di interesse comunitario e/o 
degli habitat di specie; potenziale perturbazione alle specie 
faunistiche 
 

P7 – Modifiche morfologiche Potenziale alterazione degli habitat di interesse comunitario e/o 
degli habitat di specie; potenziale perturbazione alle specie 
faunistiche 
 

P8 – Consumo di suolo Potenziale riduzione di habitat di interesse comunitario e/o habitat 
di specie; Interferenze con le relazioni ecosistemiche principali che 
determinano la struttura e la funzionalità dei siti; Potenziale 
perturbazione alle specie faunistiche; Richiamo di specie alloctone 
invasive 
 

P9 – Disturbo antropico determinato dall’individuazione di 
strutture di supporto alle attività sportive e ricreative che insistono 
sul Lago di Chiusi 

 

Potenziale disturbo alle specie faunistiche 

 
A partire dall’individuazione delle incidenze potenziali associabili agli interventi oggetto di Piano sono stati identificati gli 
habitat e le specie potenzialmente vulnerabili nei confronti dei fattori di pressione. La significatività degli effetti è stata quindi 
condotta con riferimento alle specie e agli habitat valutati come vulnerabili. 
L’esito dello Studio di Incidenza è il seguente: 
“Sulla base dello stato attuale delle informazioni a disposizione, tenuto conto delle tipologie di trasformazioni previste dal 
Piano in esame e del fatto che gli interventi dovranno essere realizzati nel rispetto della normativa vigente e della disciplina 
di Piano, a questo livello di pianificazione non risultano possibili effetti significativi negativi sul Sito Natura 2000 IT5190009 
“Lago di Chiusi””. 
 
La seguente tabella dà evidenza della valutazione dell’incidenza del Piano con le misure di conservazione del SIC & ZPS 
IT5190009 “Lago di Chiusi”. 
 

Obiettivi di Conservazione Coerenza del Piano 

Miglioramento della qualità delle 
acque e riduzione dei fenomeni di 
interrimento (EE) 

Ai fini di ridurre i problemi ambientali del lago di Chiusi derivanti dall’apporto di sostanze 
chimiche e biologiche nonché dal trasporto solido, il Piano di bacino del fiume Arno, stralcio 
“Qualità delle Acque” ha individuato su tutto il bacino idrografico del lago zone territoriali 
sulle quali sono posti vincoli differenziati. Tali vincoli sono stati recepiti nelle Norme del 
Piano Operativo, all’art. 28 “Acque del lago di Chiusi”. 
Sulla base dello stato attuale delle informazioni a disposizione, tenuto conto delle tipologie 
di trasformazioni previste dal Piano in esame e del fatto che gli interventi dovranno essere 
realizzati nel rispetto della normativa vigente e della disciplina di Piano, a questo livello di 
pianificazione si ritiene che le trasformazioni di Piano non siano in contrasto con la misura 
di conservazione. 
Qualora fosse necessario: 

• un adeguamento/ampliamento del depuratore per eventuali necessità 
sopraggiunte 

• un adeguamento dell’opera di presa per eventuali necessità sopraggiunte e 
quindi il prelievo di acqua dal lago sia superiore a quello ad oggi autorizzato 

sarà necessario verificare la sostenibilità degli interventi in relazione al Sito Natura 2000. 
 

Conservazione/incremento delle 
specie animali di interesse (E). 

Gli ambiti di nuovo sviluppo insediativo (a destinazione residenziale, commerciale, 
produttivo, turistico, ecc..) non interessano il Sito Natura considerato e si collocano, nella 
maggior parte dei casi, a notevole distanza dal Sito (oltre 1 km).  

Tenuto conto della posizione degli ambiti di nuovo sviluppo insediativo rispetto ai Siti 
appartenenti alla Rete Natura 2000 non è ipotizzabile alcuna sottrazione di habitat di 
interesse comunitario.  

Mantenimento/ampliamento degli 
habitat dulcacquicoli di maggiore 
interesse floristico-vegetazionale (le 
praterie e i boschetti igrofili, di 
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particolare importanza, sono presenti 
solo su superfici modeste) (E). 

Dall’analisi delle esigenze ecologiche delle specie faunistiche tutelate (di cui all’art. 4 della 
Direttiva 2009/147/CE e Allegato II alla Direttiva 92/43/CE) risulta evidente che la 
maggiorparte delle specie in oggetto sono legate alle zone umide e paludose e alla 
presenza dei canneti; pertanto, non essendo tali ambienti interessati dalle trasformazioni 
individuate dal Piano, non sono prevedibili incidenze dirette in termini di sottrazione di 
habitat di specie. 

Relativamente a quelle specie che, per esigenze ecologiche, sono legate agli ambienti 
coltivati o prativi (Circus cyaneus, Lanius collurio) o che prediligono aree dove la copertura 
boschiva si alterna a zone aperte (Milvus migrans), si fa presente che le aree di 
trasformazione si collocano nella gran parte dei casi in continutà a contesti già urbanizzati o 
in aree soggette a recupero urbanistico (quindi già occupate da urbanizzazione). Solo 
poche aree interessano territorio agricolo o aree occupate da elementi vegetazionali.  

Il Piano consente di realizzare all’interno del perimetro del Sito Natura 2000 manufatti per il 
rimessaggio a servizio delle associazioni sportive esistenti che operano sull’area limitrofa 
allo specchio lacustre. Tali manufatti dovranno avere le caratteristiche indicate all’art. 109 
delle NT di Piano. 
Gli interventi n. 1 e 2 consistono rispettivamente nell’ampliamento del ricovero attrezzi per 
rimessaggio per attività di pesca e nell’ampliamento dell’edificio utilizzato dall’associazione 
dei canottieri come ricovero attrezzi. Gli interventi si inseriscono in un contesto già utilizzato 
a scopi ricreativi (campeggio, ristorante, ecc), pertanto non è prevedibile, a questo livello di 
pianificazione e sulla base delle informazioni a disposizione, alcuna sottrazione di habitat di 
interesse comunitario e habitat di specie. 
Relativamente all’intervento n. 3, esso consiste nella realizzazione di una nuova struttura 
da adibire a ricovero attrezzi che verrà utilizzata dall’associazione canottieri esistenti. Dai 
sopralluoghi effettuati emerge che l’ambito individuato per ospitare il ricovero attrezzi si 
inserisce in un contesto già utilizzato a scopi ricreativi, è prevalentemente a prato e confina 
con un’area boscata igrofila e con un’area urbanizzata per la presenza di un bar – 
ristorante. Non è pertanto prevedibile, a questo livello di pianificazione e sulla base delle 
informazioni a disposizione, alcuna sottrazione di habitat di interesse comunitario e habitat 
di specie. 
 
Sulla base dello stato attuale delle informazioni a disposizione, tenuto conto delle tipologie 
di trasformazioni previste dal Piano in esame e del fatto che gli interventi dovranno essere 
realizzati nel rispetto della disciplina di Piano, a questo livello di pianificazione si ritiene che 
le trasformazioni di Piano non siano in contrasto con le misure di conservazione. 
 

Controllo delle specie alloctone 
invasive (M). 

Il Piano consente di realizzare all’interno del perimetro del Sito Natura 2000 manufatti per il 
rimessaggio a servizio delle associazioni sportive esistenti che operano sull’area limitrofa 
allo specchio lacustre. Tali manufatti dovranno avere le caratteristiche indicate all’art. 109 
delle NT di Piano. 
Come indicato all’art. 109, commi 3 e 4 “La realizzazione di tali strutture non dovrà alterare 
significativamente l’attuale sistemazione delle aree e dovrà essere coerente con il sistema 
dei segni naturali e antropici caratterizzanti la tessitura territoriale ed il contesto 
paesaggistico esistente. Ai fini del perseguimento delle misure di conservazione individuate 
dalla DGR 644 del 5 luglio 2004 per il SIR “Lago di Chiusi”, in fase di esecuzione degli 
interventi che richiedono movimenti di terre dovrà essere effettuato il controllo delle specie 
alloctone invasive. Dovrà comunque essere garantito il rispetto del DPR 357/97 e smi e 
della normativa regionale vigente in materia di siti Natura 2000”. 
 
Sulla base dello stato attuale delle informazioni a disposizione, tenuto conto delle tipologie 
di trasformazioni previste dal Piano in esame e del fatto che gli interventi dovranno essere 
realizzati nel rispetto dell’art. 109, comma 4 delle NT del P.O., a questo livello di 
pianificazione si ritiene che le trasformazioni di Piano non siano in contrasto con le misure 
di conservazione. 
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8 LINEE GUIDA PER LA SOSTENIBILITA’ DEL PIANO 

L’analisi di sostenibilità degli Scenari con riferimento ai criteri di sostenibilità ambientale, l’analisi cartografica e 
l’approfondimento valutativo relativo ai progetti norma ha permesso valutare il piano sia a livello strategico sia alla scala di 
dettaglio individuando indicazioni finalizzate ad indirizzare l’attuazione del PO verso la sostenibilità ambientale. Di seguito si 
riporta la sintesi del lavoro svolto. 
 
 

Misure Rif. NTA 

1. Si ritiene opportuno uniformare i contenuti del Regolamento Edilizio alla normativa vigente ed in 
particolare al D. Lgs. 2 marzo 2011 n. 28 ed ai disposti normativi regionali.  
 

art. 20 

2. I criteri generali ed i requisiti delle prestazioni energetiche degli edifici e degli impianti sono quelli 
fissati dal DPR 59/2009. Ai sensi della Direttiva 2010/31/UE in via di recepimento i nuovi edifici entro il 
2010 dovranno avere un consumo energetico “quasi zero”. Tale termine temporale è anticipato per gli 
edifici pubblici. In attuazione del PIER deve essere promossa la realizzazione di impianti per la 
produzione di energia da fonti rinnovabili. A tal fine il Comune emette apposito “Regolamento 
Comunale” attraverso il quale definisce: 

- il sistema di valutazione e di attribuzione dei punteggi e dei requisiti per l’accesso agli incentivi in 
relazione a quanto previsto dall’art. 220 della L.R. 65/14; 

- il procedimento edilizio di controllo e della verifica della corretta esecuzione e del rispetto degli 
impegni assunti; 

- l’entità e la ripartizione degli incentivi economici; 

- le modalità per la redazione della certificazione di cui all’art. 221 comma 1 della L.R. 65/14; 
- la durata e la modalità di costituzione della garanzia fideiussoria, da rilasciare ai sensi dell’art. 

221 comma 2 della L.R. 65/14 e del conseguente monitoraggio della struttura al fine di verificare 
l’effettiva rispondenza alle previsioni di progetto in termini di risparmio energetico, di riduzioni di 
emissioni in atmosfera e di miglioramento del comportamento strutturale in condizioni sismiche; 

- le sanzioni in caso di mancato rispetto degli impegni assunti. 
 

art. 18 

3. Si ritiene opportuno che, al fine di incentivare l’edilizia sostenibile, il Comune applichi la riduzione degli 
oneri di urbanizzazione secondo quanto stabilito dall’art. 220 della L.R. 65/2014. Il Comune potrà 
disporre incentivi economici consistenti nella riduzione degli oneri di urbanizzazione secondaria oltre i 
limiti obbligatori stabiliti dalle normative vigenti secondo modalità da definirsi con apposito 
provvedimento o in sede di approvazione di singoli Piani Attuativi o Progetti Unitari convenzionati che 
includano interventi di edilizia sostenibile. Negli interventi di ristrutturazione urbanistica e di 
trasformazione, compatibilmente con i caratteri storici ed architettonici dei luoghi, la superficie utile 
lorda (SUL) esistente potrà essere incrementata fino ad un massimo del 10% nel caso in cui vengano 
adottate tecniche e materiali capaci di raggiungere gli obiettivi di qualità edilizia e urbanistica e di 
sostenibilità ambientale.   
 

art. 18 - 
19 

4. Il Regolamento Edilizio dovrà  rendere cogenti le indicazioni relative all’utilizzo di materiali “sani” per le 
persone o per l’ambiente, con particolare riferimento a quelli indicati dalle norme UNiBioedilizia, e 
dovrà contenere indicazioni relativamente alle tecniche costruttive cautelari atte a prevenire 
l’accumulo di radon negli edifici per tutti gli interventi di nuova edificazione, da estendersi anche agli 
interventi di ristrutturazione o manutenzione straordinaria, qualora tali attività comportino interventi 
sull’attacco a terra.  
 

art. 18 

5. Nella realizzazione di nuovi edifici e per gli interventi di ristrutturazione, addizione volumetrica e 
comunque per tutti i casi in cui sia previsto il rifacimento completo dell’impianto idrico, si dovranno 
mettere in atto dispositivi per assicurare il risparmio idrico ed in particolare quello dell’acqua potabile; 
in tali casi in particolare è reso obbligatorio l’utilizzo di impianti che prevedano la riduzione e 
regolazione della pressione per garantire la disponibilità costante di acqua a tutti gli utenti della rete 
acquedottistica e la predisposizione di un contatore per ogni unità immobiliare.  
 

art. 23 

6. A tutela delle acque sotterranee e del suolo valgono le misure di tutela specifiche volte a limitare il 
rischio di percolazione in profondità di inquinanti provenienti dalla superficie definite dal PTCP e 
riportate all’art. 54 delle NTA del PS.  
 

art. 32 
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7. Dovrà essere rispettato quanto disposto dalla normativa di settore vigente (D. Lgs. 152/2006 e s.m.i.) 
nelle aree interessate dalle zone di tutela da pozzi, sorgenti e punti di presa utilizzati per 
l’approvvigionamento idrico per il consumo umano, erogati a terzi dal pubblico acquedotto.  

art. 29 

8. Per la gestione delle acque meteoriche dovranno essere predisposti sistemi di captazione, filtro – 
anche con sistemi naturali di depurazione – ed accumulo delle acque meteoriche provenienti dalle 
coperture degli edifici o dagli spazi aperti di pertinenza. Nel caso in cui gli interventi siano localizzati in 
zone non servite dalla rete fognaria dovranno essere predisposti sistemi di adduzione, filtro (con 
eventuale disinfezione) – anche con sistemi naturali di depurazione -, eventuale accumulo e riutilizzo 
in rete duale (dedicata all’acqua di bassa qualità) delle acque grigie per consentirne l’impiego per usi 
compatibili, esterni o interni agli organismi edilizi. Negli interventi che comportano la realizzazione di 
opere di urbanizzazione primaria è obbligatoria la preliminare o contestuale realizzazione di impianti di 
fognatura e depurazione separati per le acque piovane e per quelle reflue e la realizzazione di 
apposite cisterne di raccolta dell’acqua piovana e dei conseguenti punti di presa per il successivo 
riutilizzo.  
 

art. 23 

9. Per gli interventi di trasformazione a Chiusi Scalo, dovrà essere considerata la necessità di realizzare 
la condotta di adduzione al fine di garantire il collegamento alla rete acquedottistica.  
 

art. 23 

10. Per gli interventi di trasformazione che interessano il territorio di Chiusi Scalo dovranno essere prese 
misure idonee al fine di dirottare lo scarico libero sulla Chianetta verso il nuovo depuratore.   
 

art. 36 
 

11. Per gli interventi di trasformazione in zona “Le Biffe” dovrà essere considerata la necessità di 
intervenire con ulteriori condotte di adduzione della rete acquedottistica.  
 

art. 23 

12. In sede di richiesta del permesso di costruire (per gli interventi edilizi diretti) ed in sede di 
approvazione dei Piani Urbanistici Attuativi, il Comune potrà richiedere la preventiva realizzazione di 
opere di compensazione ambientale ed ecologica finalizzate ai seguenti obiettivi: 

- riqualificazione ambientale delle aree verdi gestite dal Comune; 
- creazione di aree filtro per l’assorbimento degli inquinanti provenienti dai terreni agricoli 

interessati dall’uso di fitofarmaci e fertilizzanti (da localizzarsi preferibilmente in prossimità dei 
corsi d’acqua e dei fossati); 

- creazione di aree vegetate in zone utili ai fini della tutela della biodiversità e per l’estensione degli 
habitat esistenti in ambito comunale, da individuarsi anche in fase di stesura del “Progetto Reti 
Ecologiche” e del “Progetto di Paesaggio Lago di Chiusi”, oltre che in coerenza con quanto verrà 
indicato dal Piano di Gestione del SIR Lago di Chiusi; 

- interventi di ingegneria naturalistica. 
Le opere di compensazione richieste dovranno tenere conto della tipologia di trasformazioni, dell’area 
coinvolta, delle caratteristiche ambientali, idrauliche e paesaggistiche del territorio interessato. Tali 
misure non riguardano gli interventi di recupero in aree già interessate da urbanizzazione (aree 
dismesse, etc.), costituendo, di fatto, un indiretto incentivo a tale tipo di intervento a fronte di quelli che 
richiedono consumo di suolo. Il Comune definirà le modalità per l’individuazione dell’entità delle 
compensazioni in funzione dell’incremento del carico urbanistico e dell’estensione delle aree 
interessate. 
 

art. 18 

13. Gli interventi dovranno garantire il mantenimento delle siepi ed aree boscate esistenti, individuando in 
corrispondenza delle stesse spazi a verde fruibili. Qualora tale mantenimento fosse oggettivamente 
non possibile dovranno essere previsti interventi di piantumazione di specie autoctone in ambiti idonei 
all’interno del territorio comunale, anche esterni all’ambito oggetto di intervento.  
 

art. 18 
 

14. La realizzazione di nuovi edifici deve garantire il mantenimento di una superficie permeabile pari ad 
almeno il 35% della superficie fondiaria di pertinenza.  
 

art. 36 

15. I nuovi spazi pubblici o privati destinati a piazzali, parcheggi, viabilità pedonale o meccanizzata, 
devono essere realizzati con modalità costruttive idonee a consentire l’infiltrazione o la ritenzione 
anche temporanea delle acque, salvo che tali modalità costruttive non possano essere utilizzate per 
comprovati motivi di sicurezza igienico – sanitaria e statica o di tutela del beni culturali e paesaggistici.  
 

art. 21 

16. Risulta di particolare interesse incrementare l’utilizzo ciclopedonale con finalità turistiche e ricreative, 
assicurandone ove possibile la connessione con la direttrice ciclabile Chiusi – Arezzo.  
 

art. 76, 77 
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17. Per il sottosistema della rete delle strade urbane locali in coerenza con il PS potranno essere 
individuati interventi di miglioramento delle connessioni ciclo-pedonali tra i centri di servizio principali 
delle diverse UTOE.  
 

art. 78 

18. La realizzazione di nuove infrastrutture viarie è subordinata alla presentazione obbligatoria di una 
valutazione di impatto acustico e, se necessario, alla realizzazione di modellazioni del suolo e schermi 
vegetali o artificiali in grado di assicurare agli insediamenti limitrofi, esistenti o previsti dal presente 
Piano operativo, un comfort acustico coerente con la Classificazione acustica del territorio comunale. 
In sede di progettazione definitiva degli interventi dovrà comunque essere rispettato quanto previsto 
dal D.P.R. n. 142/2004 per la tutela dall’inquinamento acustico prodotto dall’infrastruttura viaria. 
 

art. 25 
 

19. In materia di inquinamento acustico derivante da traffico ferroviario risulta necessario ottemperare a 
quanto previsto dal D.P.R. n. 459/98 al fine di tutelare la popolazione residente dall’inquinamento 
acustico generato dalle infrastrutture ferroviarie.  
 

art. 25 
 

20. Il regolamento edilizio potrà essere integrato con la specificazione delle specie arboree consentite o 
prescritte nelle varie parti del territorio e con la previsione di aree verdi di separazione tra i nuovi 
edifici e i principali assi infrastrutturali, piantumate con specie idonee a garantire un effetto di 
assorbimento dei principali inquinanti (es. il Cerro o il Tiglio).  
 

art. 18 

21. Dovrà essere garantita la tutela degli edifici di interesse storico – artistico - culturale. Gli interventi di 
trasformazione prossimi ad edifici di pregio non dovranno ledere la riconoscibilità di tali elementi e il 
contesto in cui si inseriscono. La scelta delle tipologie costruttive del nuovo edificato dovrà essere 
coerente con il contesto e potranno essere individuate opere di inserimento paesaggistico ambientale 
anche mediante la piantumazione di elementi vegetazionali. 
 

art. 18 

22. In prossimità di SRB e Ripetitori Radio-Televisivi (distanza inferiore ai 200 m) si ritiene opportuno il 
preventivo controllo del C.E.M. generato nei volumi interessati dai nuovi edifici al fine della verifica del 
rispetto dei valori limiti di esposizione fissati dalla normativa vigente. 
 

art. 52 c. 
4 
 

23. In coerenza con quanto disposto dalla normativa di settore in fase attuativa del PO dovranno essere 
verificate le fasce di rispetto dagli elettrodotti ad alta tensione, all’interno delle quali non possono 
essere collocati nuovi edifici.  
 

art. 52 c. 
5 
 

 

Si osserva che le indicazioni della VAS trovano riscontro già nelle Norme tecniche di attuazione del piano e sono 
riconducibili ai 10 criteri di sostenibilità individuati inizialmente ed in particolare ai seguenti focus affrontati nelle NTA  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

Di seguito si riporta lo schema specifico di integrazione tra linee guida per la vas – focus ambientali - normativa   
 

Focus ambientali di piano 

Criteri ambientali 

ridurre al minimo l’impiego delle risorse 
energetiche non rinnovabili  
impiego delle risorse rinnovabili nei limiti 
della capacità di rigenerazione 
uso e gestione corretta delle sostanze e 
dei rifiuti pericolosi / inquinanti 
conservare e migliorare lo stato della 
fauna e flora selvatiche, degli habitat e dei 
paesaggi 
conservare e migliorare la qualità dei suoli 
e delle risorse idriche 
conservare e migliorare la qualità delle 
risorse storiche e culturali 
conservare e migliorare la qualità 
dell’ambiente locale 
protezione dell’atmosfera 

tutela delle risorse ecologiche 
tutela del paesaggio e della biodiversità 
tutela del patrimonio storico culturale 
tutela del territorio e del paesaggio rurale 
qualità degli insediamenti 
implementazione della rete ciclopedonale e 
miglioramento della ricettività turistica 
minimizzazione dell'impermeabilizzazione 
del suolo 
contenimento dei consumi energetici 
consumi idrici depurazione e sottoservizi 
salute e sicurezza della popolazione e del 
territorio 

VALUTAZIONE 
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Si osserva che l’articolato proposto ha una forte connotazione ambientale e si caratterizza per l’evidenza della forte 
connessione tra pianificazione urbanistica ed ambientale. Il monitoraggio, che verrà affrontato al capitolo successivo, avrà 
quindi il compito di verificare l’applicazione dei contenuti del piano per garantire un miglioramento continuo delle prestazioni 
ambientali del Comune di Chiusi.  
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Art. 110 - Disposizioni generali

Art. 111 - Modalità di attuazione delle Aree di Trasformazione

Art. 112 - Prescrizioni normative per le aree di trasformazione AT

 Art. 113 - Disposizioni generali

Art. 114 - Salvaguardie

Art. 115 - Aree sottoposte a piani attuativ i e progetti unitari già approvati o recepiti dalla strumentazione urbanistica generale previgente 

Art. 116 - Attiv ità e forme di utilizzazione in contrasto con le destinazioni d’uso previste dal Piano Operativo 

Art. 117 - Interventi realizzati in applicazione della l.r. n. 24/2009 e s.m.i. (c.d. ‘piano casa’) 

Art. 118 - Interventi di recupero abitativo dei sottotetti in applicazione della l.r. n. 5/2010 

PARTE  3 DISCIPLINA DELLE TRASFORMAZIONI DEGLI ASSETTI INSEDIATIVI, INFRASTRUTTURALI ED EDILIZI DEL TERRITORIO

PARTE  4 NORME FINALI E TRANSITORIE

CAPO  III – BENI SOTTOPOSTI A VINCOLO ESPROPRIATIVO

CAPO  I - MODALITÀ DI ATTUAZIONE

CAPO  II – PRESCRIZIONI SPECIFICHE PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE AT

TITOLO   XIV – LE AREE DI TRASFORMAZIONE
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9 CONSULTAZIONE, PARTECIPAZIONE ED INFORMAZIONE 

Il processo partecipativo all’interno del processo di redazione del Piano permette di creare una dinamica democratica e 
condivisa sulle scelte più generali di gestione del territorio e sulle politiche della città. La partecipazione è da considerarsi 
non solo come applicazione di una norma ma come opportunità di crescita di una coscienza e consapevolezza che contrasta 
la tendenza dei processi di pianificazione di scindere nettamente le conoscenze “scientifico-disciplinari” dei tecnici e degli 
amministratori dalla conoscenza diffusa degli abitanti che vivono e fruiscono il territorio. La finalità generale di innescare un 
processo partecipativo è infatti quello di aumentare il grado di consapevolezza dei cittadini sulle scelte di piano, a partire dai 
requisiti di fattibilità e di opportunità delle diverse alternative progettuali, cercando di allontanarsi dalla scala del singolo per 
avvicinarsi alle esigenze del bene pubblico. In particolare gli obiettivi più specifici possono essere schematizzati in quattro 
punti chiave: 

- rafforzare il senso di appartenenza dei cittadini;  
- aumentare la responsabilità dei singoli nei confronti della cosa pubblica, sostituendo lo sterile atteggiamento passivo e 

di richiesta con quello costruttivo e propositivo; 
- aumentare il grado di consapevolezza da parte di tecnici, amministratori e cittadini sulle reali esigenze della città e del 

territorio; 
- attuare scelte il più possibile condivise dal contesto sociale. 

A tal fine è importante creare contesti che mettano in relazione la società civile, le istituzioni/amministrazioni e i tecnici in 
modo da far interagire e integrare le diversità di approccio al territorio, ai problemi e alle esigenze legate al vivere la città. Il 
metodo di lavoro è basato sull’intendere l’Amministrazione Pubblica non tanto come un soggetto decisionale quanto piuttosto 
un soggetto che dialoga continuamente e costruttivamente con la realtà locale, svolgendo anche ruolo di interazione e 
aggregazione sociale. Il percorso partecipativo si può sviluppare su due livelli. Da una parte il coinvolgimento e l’ascolto dei 
cittadini e delle associazioni presenti sul territorio, dall’altra la consultazione di enti istituzionali chiamati a esprimere il loro 
parere sui documenti predisposti. L’individuazione dei principali stakeholders si basa sul rilevamento delle diverse 
componenti sociali, ambientali, economiche, culturali, presenti sul territorio. In funzione della realtà emersa e dei diversi 
gruppi presenti si è proseguito con l’organizzazione di specifici tavoli di concertazione pubblico/privato tra i quali quelli 
riguardanti i cittadini in senso lato, le associazioni di categoria come commercianti, professionisti, industriali ed imprenditori, 
allevatori e agricoltori. Sono stati individuati 4 gruppi principali di interlocutori: 

- gli enti/organi istituzionali; 
- i professionisti operanti sul territorio, ordini e collegi e gli operatori dell’area economico-commerciale; 
- i rappresentanti dell’associazionismo e del volontariato; 
- la cittadinanza. 

Nella redazione del Piano Operativo sono stati effettuati una serie di incontri con i responsabili della struttura regionale 
urbanistica al fine di confrontarsi con gli stessi, in particolare in data 27.02.2015 e 27.03.2015. Gli incontri hanno permesso 
di definire come “trattare” alcuni contenuti del Piano in coerenza con la nuova Legge Urbanistica Regionale, tra cui il 
perimetro del territorio urbanizzato, i BSA, i vincoli definiti dal D. Lgs. 42/04. 
 
Il Comune di Chiusi ha previsto inoltre di avviare un processo partecipativo finalizzato a coinvolgere i cittadini e tutti i soggetti 
interessati alle fasi di elaborazione del piano. Ciò allo scopo di raccogliere utili contributi al processo decisionale in atto. Le 
attività sono state quindi organizzate nel rispetto della normativa vigente che di seguito si richiama. 
 
La legge urbanistica regionale n. 65 del 2014 disciplina gli istituti della partecipazione nelle fasi di pianificazione del territorio: 
ogni ente locale e territoriale garantisce la partecipazione ed istituisce il garante della comunicazione che assicura la 
conoscenza effettiva e tempestiva delle scelte e dei supporti conoscitivi relativi alle fasi procedurali di formazione ed 
adozione degli atti di governo del territorio e promuove, nelle forme e con le modalità più idonee, l’informazione dei cittadini.  
 Il garante della comunicazione assicura a tutti i cittadini, agli enti e alle associazioni l’informazione effettiva e tempestiva 
sulle scelte e sui supporti conoscitivi relativi alle varie fasi procedurali di formazione, adozione ed approvazione degli 
strumenti della pianificazione territoriale e degli atti di governo del territorio. Il garante della comunicazione promuove 
(indipendentemente da puntuali istanze pervenute formalmente agli atti dell’ente) la conoscenza sull’attività in corso, al fine 
di coinvolgere la cittadinanza e poter avviare, così, modificazioni del territorio più rispondenti alle esigenze locali, nell’ottica 
dello sviluppo sostenibile, ma anche di ridurre e/o limitare l’innesco dei conflitti.  
 
Le attività promosse dalla legge di governo del territorio devono necessariamente coordinarsi con quelle previste dal 
procedimento di VAS che prevede oltre alla partecipazione anche la consultazione dei soggetti competenti in materia 
ambientale ovvero delle pubbliche amministrazioni e degli enti pubblici che, per le loro specifiche competenze o 
responsabilità in campo ambientale, possono essere interessati agli impatti sull’ambiente dovuti all’attuazione dei piani. In 
base alla normativa tali soggetti vengono individuati dall’Autorità Competente in collaborazione con l’Autorità Procedente e 
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ad essi viene trasmesso il Documento Preliminare per acquisirne il parere prima dell’emissione del provvedimento da parte 
dell’Autorità Competente. 
 
L'attivazione della procedura di consultazione con i Soggetti Competenti in materia ambientale è altresì finalizzata alla 
acquisizione di contributi utili per la definizione della portata e del livello di dettaglio più adeguato delle informazioni da 
includere nel rapporto ambientale, secondo quanto indicato dall'articolo 23 della L.R. n. 10/10.  
 
Partendo da questi assunti, l’iter procedurale del PO è fondato sulla consultazione degli enti competenti in materia 
ambientale (nominati con delibera di G.C. n. 173/2012 ) e la partecipazione dei cittadini e del pubblico interessato. 
 
Con D.C.C. n. 39 del 13 maggio 2014 il Comune di Chiusi aveva dato avvio al procedimento di formazione del RU e 
nominato garante della comunicazione ai sensi dell’art. 19 della LR 1/2005 il Dott. Leonardo Mazzini, Responsabile del 
Servizio Anagrafe ed Affari Generali del Comune di Chiusi. 
 
Per il Regolamento Urbanistico il Garante aveva dato comunicazione dell’avvio del procedimento e dell’approvazione da 
parte dell’Autorità Competente del Documento Preliminare di VAS, dei contributi, apporti tecnici e integrazioni segnalate 
nell’ambito della consultazione effettuata con i Soggetti Competenti in materia ambientale. All’interno del sito web comunale 
sono inoltre stati messi a disposizione la Delibera di avvio del procedimento di RU, il Documento Preliminare e la Relazione 
di Avvio.  
 
Successivamente, come più volte ricordato, si è provveduto alla revisione della Relazione di Avvio e del Documento 
Preliminare di VAS al fine di adeguarli alla nuova LR 65/2014. Con D.C.C. n. 18  del 12.03.2015 è stato pertanto dato avvio 
al procedimento per la formazione del Piano Operativo con variante al PS. 
 
In data 13 marzo 2015 è stato effettuato un incontro pubblico, che ha avuto sede presso il teatro di Chiusi Città alle ore 
17:30, di presentazione dei documenti di avvio del procedimento di formazione del PO e della Variante al PS. L’incontro è 
stata l’occasione per introdurre alla cittadinanza il tema della valutazione ambientale strategica applicata al redigendo Piano, 
illustrando i principali step procedurali e i contenuti del Rapporto Ambientale. 
 
Nella seduta del 18.04.2015 l’Autorità Competente per la VAS, nominata con D.G.C. n. 173/2012, ha approvato 
unanimamente il Documento Preliminare di V.A.S. nonché i contributi, gli apporti tecnici e le integrazioni segnalate.  
 
Degli apporti forniti dai soggetti competenti in materia ambientale se ne è fatta sintesi in premessa al presente elaborato e se 
ne è tenuto conto in fase di analisi e valutazione delle scelte pianificatorie. 
 
Successivamente all’adozione la normativa prevede attività di deposito, pubblicazione e consultazione e l’Autorità 
Competente dovrà acquisire e valutare le osservazioni, obiezioni e suggerimenti ed esprimere il proprio parere motivato 
tenuto conto delle stesse. Successivamente, se necessario, il piano può essere revisionato ed all’interno della dichiarazione 
di sintesi verrà illustrato come si è tenuto conto del rapporto ambientale e degli esiti delle consultazioni. 
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10 INDICAZIONI IN MERITO AL MONITORAGGIO 

L’articolo 10 della Direttiva 2001/42/CE stabilisce che “Gli stati membri controllano gli effetti ambientali significativi 
dell'attuazione dei piani e dei programmi al fine, tra l'altro, di individuare tempestivamente gli effetti negativi imprevisti ed 
essere in grado di adottare le misure correttive che ritengono opportune”. Il controllo degli effetti ambientali significativi 

connessi con l’attuazione di un 
piano e programma avviene 
attraverso la definizione del 
sistema di monitoraggio. 
L'attività di monitoraggio 
rappresenta quindi lo 
strumento attraverso il quale la 
pubblica amministrazione può 
verificare con cadenza 
periodica la coerenza tra le 
azioni realizzate in attuazione 
delle scelte di Piano e gli 
obiettivi di miglioramento della 
sostenibilità generale che ci si 
è posti in fase di redazione. 
 
Il processo di Valutazione 
ambientale prosegue nella 
fase di attuazione e gestione 

con il monitoraggio, che ha il compito di: 
� fornire informazioni necessarie per valutare gli effetti ambientali delle azioni di piano consentendo di verificare se esse 

sono effettivamente in grado di conseguire i traguardi di qualità ambientale che il piano si è posto; 

� permettere l’individuazione tempestiva di misure correttive qualora si rendessero necessarie. 

Il monitoraggio consente quindi di monitorare nel tempo l’andamento del Piano e la coerenza rispetto agli obiettivi assunti 
nella fase iniziale. Esso dovrà avere riscontro nell’attività di reporting, che ha la funzione di conservare la memoria del piano. 
I rapporti di monitoraggio rappresentano i documenti di pubblica consultazione che l'amministrazione responsabile deve 
emanare con una periodicità fissata in fase di definizione del sistema di monitoraggio. 
Le verifiche proposte costituiscono la base per il controllo degli effetti sullo stato dell’ambiente delle azioni previste dal Piano.  
Si evidenzia che in fase di stesura del Report di Monitoraggio gli indicatori potranno essere integrati e modificati in fase 
applicativa. L’attività di gestione del monitoraggio, infatti, potrà essere oggetto di aggiornamento e integrazione degli 
indicatori identificati non solo in funzione dei possibili effetti ambientali non previsti, ma anche in base alle normative, piani e 
programmi sopravvenenti durante l’attuazione e realizzazione del Piano che potranno influire sulle azioni. La modifica 
apportata al Piano di Monitoraggio dovrà comunque essere debitamente motivata. 
 

APPLICAZIONE DELLE MISURE PREVISTE DALLA VAS  

Il cap. 8 del Rapporto Ambientale riporta un prospetto riepilogativo delle misure individuate in fase di valutazione al fine di 
indirizzare la pianificazione urbanistica nella direzione della sostenibilità di Piano, misure che sono state recepite nelle NTA e 
che hanno permesso di individuare i focus ambientali del Piano, sulla base dei quali sono stati implementati numerosi articoli 
delle NTA stesse, tenuto conto anche delle diverse osservazioni emerse nella fase di consultazione e delle indicazioni del 
Piano strutturale   

Cosa monitorare: si intende monitorare l’effettiva applicazione delle misure previste dalla VAS. Al fine di rendere possibile il 
controllo delle stesse si propone l’elaborazione di un protocollo di verifica e reportistica. Si riporta di seguito un schema 
esemplificativo basato sulla compilazione di una check list. Lo schema riportato potrà essere modificato dall’ufficio comunale 
deputato al controllo al fine adattarlo alle esigenze proprie dell’ufficio. 

Chi controlla: il comune di Chiusi  

Con che frequenza avviene il controllo:in fase di approvazione dei PUA, di rilascio del permesso di costruire, a fine lavori se 
necessario. Ulteriori steps potranno essere integrati in funzioni degli esiti del controllo.  
Ogni cinque anni risulterà opportuno redigere un report di sintesi all’interno del quale dovrà essere relazionato l’andamento 
dell’applicazione / attuazione delle misure e delle NTA di carattere ambientale del PO e proposti eventuali aggiornamenti 
finalizzati a rendere efficace il metodo. 

 
Monitoraggio sull’applicazione delle misure VAS in fase di progettazione 
MISURE VERIFICA NOTE  

E’ stato aggiornato il Regolamento Edilizio e / o creati regolamenti 
specifici per incentivare l’edilizia sostenibile? (rif. LG 1, 2, 3, 4, 20)  

 

All’interno dei PUA e degli interventi diretti sono state individuate  
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misure per il contenimento dei consumi energetici ? Sono stati 
proposti impianti per la produzione di energia da fonti rinnovabili? 
(rif. LG 2) 

Sono state individuate misure per il contenimento dei consumi idrici 
? (rif. LG 5) 

 

Nell’attuazione degli interventi a Chiusi Scalo e ed in Zona le Biffe 
sono state attuate le indicazione dell’ente gestore (rif. LG 9 – 10 – 
11) 

 

Per gli interventi di gestione delle acque meteoriche sono state 
considerate le misure di cui alla LG 8? 

 

In sede di PUA e richiesta di permesso a costruire sono state 
richieste opere di compensazione ambientale così come indicate 
alla LG 12? 

 

In sede di PUA o intervento diretto sono state mantenute le siepi e 
le aree boscate, ove esistenti? Se non è stato possibile sono stati 
previsti interventi di piantumazione di specie autoctone? (rif. LG 13) 

 

In sede di PUA o intervento diretto sono state realizzate le 
opportune aree verdi previste e comunque inseriti elementi 
vegetazionali? (rif. anche LG 20 e 21) 

 

Gli spazi destinati a piazzali, parcheggi, viabilità sono stati realizzati 
con modalità costruttive idonee a consentire l’infiltrazione o la 
rintenzione anche temporanea delle acque? (rif. LG 15) 

 

Sono state realizzate nuove piste ciclopedonali? (rif. LG 16, 17)  

Sono state raccolte le valutazioni di impatto acustico previste dalla 
normativa? Che risulta ti hanno dato e che misure di mitigazione 
hanno introdotto? (rif. LG 18) 

 

Per nuovi edifici prossimi a SRB o Ripetitori Radio Televisivi è stato 
effettuato un controllo del CEM? (rif. LG 22) 

 

Sono state fornite dagli enti gestori fasce di rispetto degli 
elettrodotto ad alta tensione? (rif. LG 23) 

 

 
Si ritiene comunque utile raccogliere i seguenti dati in corrispondenza della scadenza quinquennale di stesura del report di 
sintesi 
 
 

Indicatore Descrizione dell’indicatore Unità di 

misura 

Fonte dati Periodicità 

raccolta dati 

Consumo di suolo per le nuove trasformazioni Rapporto percentuale tra le aree trasformate e la  
superficie totale comunale 
 

% Comune Annuale 

Superfici oggetto di Compensazione 
ambientale  

mq mq Comune Annuale 

Dotazione di verde per gioco, svago e sport mq di verde pubblico / abitante mq/abitante  Annuale 

Sviluppo della rete di percorsi ciclabili  lunghezza nuove piste ciclopedonali 
 

km  Comune Annuale 

 
Per quanto riguarda la qualità delle componenti ambientali (es. qualità dell’aria, delle acque superficiali e sotterranee, ecc) si 
rimanda direttamente al monitoraggio effettuato dagli enti competenti (in particolare ARPAT). 


