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TITOLO 1 - IL TERRITORIO RURALE

Art. 1. - Finalità della variante e ambito di applicazione

1. La presente variante è redatta ai sensi dell’art.1 quarto comma della legge regionale 14 aprile 1995 n.64, così come sostituito dall’art.1 della legge regionale 4 aprile 1997 n.25 e definisce le norme relative:

· alle modalità di conservazione, modifica e trasformazione della struttura territoriale extraurbana;

· all’individuazione delle regole insediative;

· all’uso delle risorse secondo politiche di tutela e promozione ambientale, paesaggistica, agricola turistica.

Per tutto il territorio rurale, per l’ambito considerato e per ogni specifica zona e sottozona, è fornita la disciplina riguardante gli assetti edilizi e urbanistici, quelli infrastrutturali, l’uso delle risorse, la difesa del suolo, la tutela ambientale e paesaggistica.

2. La variante è rivolta a tutelare l’ambiente rurale, il paesaggio agrario e la sua economia. E’ indirizzata a promuovere l’integrazione di tutte le attività agricole esistenti con le altre attività compatibili con la tutela delle risorse territoriali, come quelle agrituristiche, turistico-ricettive, piccolo commercio e artigianato di supporto all’agricoltura, sportive o del tempo libero, residenziali a presidio dell’ambiente.

3. L’ambito di applicazione della presente disciplina comprende tutto il territorio rurale, cioè l’insieme delle porzioni di territorio, comunque utilizzate, esterne alle aree urbanizzate ed è individuato sull’apposita cartografia.
Sono escluse dall’ambito le zone urbane omogenee A, B, C, D e le zone F a standard di cui al Decreto Ministeriale 1444/68 già disciplinate dal PRG.

Art. 2. - Legislazione regionale e normativa di riferimento

1. La presente variante è redatta in osservanza ed in adeguamento alle disposizioni del PIANO TERRITORIALE DI COORDINAMENTO della Provincia di GROSSETO, approvato con Deliberazione del Consiglio Provinciale n.30 del 7.4.1999, nonché in virtù della seguente normativa regionale:

· legge regionale 16 gennaio 1995 n.5 – “Norme per il governo del territorio e successive modifiche”;

· legge regionale 2 aprile 1995 n.64 – “Disciplina degli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia nelle zone con prevalente funzione agricola” e successiva modificazione di cui alla legge regionale 4 aprile 1997 n.25;

· Regolamento Regionale 5 settembre 1997 n.4 “Regolamento d’attuazione della legge regionale 64/95”.

2. Come indicato in particolare in tale regolamento, sono previste apposite zone e sottozone e sono schedati fabbricati e loro pertinenze ritenuti di valore storico/testimoniale come puntuale disciplina, in assenza della specifica disciplina degli articoli 5 e 7 della legge regionale 21 maggio 1980 n.59 e dell’art.1 della legge regionale 19 febbraio 1979 n.10, del patrimonio edilizio esistente in zona agricola.

Art. 3. – Elaborati che costituiscono la variante

1. Sono parte integrante della presente variante gli elaborati sotto elencati:

· Relazione

· Norme Tecniche di Attuazione

· Allegati alle norme:

· Schedatura degli edifici di pregio storico, architettonico, ambientale, documentario

· Norme generali per la realizzazione dei pozzi

· Determinazione fabbisogno di manodopera per tipo di coltura

· Elenco dei corsi d’acqua pubblica

· Tavola A - Uso del suolo – in scala 1:25000

· Tavola B –Valori architettonici – in scala 1:25000.

· Tavola C –Vincolo idrogeologico – in scala 1:25000

· Tavola D - Vincoli sovraordinati - in scala 1:25000

· Tavola E - Ambito territoriale e unità di paesaggio – in scala 1:25000

· Tavola da n.1 a n.19 - zonizzazione – in scala 1:10000

· Indagine geologica
Art. 4. - Definizione delle attività

1. Le attività che interessano la presente disciplina d’uso degli edifici e delle aree, nonché delle destinazioni prevalenti, sono raggruppate, secondo quanto indicato dall’art. 2 della legge regionale 14 aprile 1995 n.64, nelle seguenti categorie:

· Agricole 

· Connesse e complementari a quelle agricole

· Integrative di quelle agricole compatibili con il territorio rurale.

2. Le attività agricole sono quelle dell’art.2135 del Codice Civile, così come indicate all’art.44 della Costituzione, definite da successive norme comunitarie, nazionali, e dall’art.2 della legge regionale 14 aprile 1995 n.64. A titolo indicativo sono quelle relative a:

· campi coltivati;

· vigneti e frutteti;

· oliveti e seminativi irrigui;

· colture seminative varie, arborate, prato, prato irriguo;

· apicoltura;

· pascoli e pascoli cespugliati;

· boschi d’alto fusto, misto;

· boschi cedui;

· abitazioni per i conduttori dei fondi;

· annessi agricoli di ogni tipo necessari alla conduzione dei fondi come cantine;

· depositi per attrezzi, silos, serbatoi idrici;

· locali per la conservazione e la prima trasformazione dei prodotti agricoli e zootecnici;

· ricovero degli animali e simili e le altre derivanti da disposizioni di legge;

· altre riconducibili al paesaggio e alla natura dei luoghi.

3. Le attività connesse e complementari a quelle agricole, ai sensi del secondo comma dell’art.2 della legge regionale 14 aprile 1995 n.64 sono quelle:

· di promozione e servizio allo sviluppo dell’agricoltura, della zootecnica e della forestazione;

· faunistico-venatorie;

· agrituristiche;

· per la valorizzazione e la vendita dei prodotti agricoli locali;

· definite tali da disposizioni normative comunitarie, nazionali o regionali.

4. Le attività integrative, compatibili con il territorio rurale, sono tutte quelle forme di uso e valorizzazione delle risorse territoriali legate a nuovi modelli di sviluppo e strettamente correlate ai valori di ruralità e ai caratteri fisici, paesaggistici, insediativi del territorio rurale nel suo complesso. Esse comprendono le funzioni:

· commerciali (di supporto alle precedenti attività, vendita di prodotti aziendali tipici, pubblici esercizi, ecc.);

· produttive (lavorazione artigianale di prodotti aziendali e della cultura locale, ecc.);

· turistiche, ricettive e di ristorazione tipiche della campagna locale (case vacanze, affittacamere, servizi, ristoro-bar, ecc.);

· di sfruttamento della risorsa termale;

· di servizio e di supporto per svago, tempo libero, ricreazione e didattica;

· residenze con caratteri rurali permanenti di presidio ambientale e loro accessori;

· ortive per autoconsumo.

TITOLO 2 - I VINCOLI E LE RISORSE 

(NORME DI CARATTERE GENERALE E COMUNI A TUTTE LE ZONE A CUI SI APPLICA LA VARIANTE)
Art. 6. - Vincoli: prescrizioni e aree da salvaguardare

1. La disciplina delle aree soggette a vincoli, prescrizioni, salvaguardie e divieti, derivanti da norme nazionali, comunitarie, regionali, provinciali, si sovrappone a quella dell’Ambito, delle zone e delle sottozone. Tali aree costituiscono il sistema complessivo di tutela dell’intero territorio comunale e sono specificate nei seguenti commi.

2. Aree soggette al vincolo paesaggistico di cui al decreto legislativo 29 ottobre 1999 n.490 – Titolo II; compresi i fiumi, i torrenti, i corsi d’acqua pubblici, i boschi ecc. di cui all’art.146 dello stesso decreto legislativo 490. Tale vincolo si applica sul territorio comunale come indicato nella Tavola D e pertanto interessa parte dell’Ambito e delle relative zone e sottozone. Per la sua gestione si applicano le procedure nazionali e regionali vigenti, anche in materia di danno ambientale e di relative sanzioni ai sensi del DM 26 settembre 1997.
3. Aree di interesse archeologico, aree soggette al vincolo archeologico ed a tutto ciò che costituisce patrimonio storico, artistico, demo-etno-antropologico di cui al decreto legislativo 29 ottobre 1999 n.490 – Titolo I individuate nella Tavola D. In tali aree ed in qualsiasi altra zona in cui la competente Soprintendenza Archeologica lo disponga, possono essere imposte limitazioni all’uso agricolo del territorio concernenti la profondità di interesse di piantumazioni, arature, ecc.. Nelle aree di interesse archeologico per qualsiasi intervento di trasformazione edilizia e morfologica è necessario acquisire il parere preventivo della competente Soprintendenza Archeologica.

4. Il vincolo idrogeologico ai sensi del R.D.30 dicembre 1923 n.3267 è finalizzato alla tutela ed al controllo dell’utilizzazione dei terreni montani e dei luoghi boscati ricompresi nei bacini fluviali. Le aree soggette al vincolo idrogeologico di cui alla Tavola C, sono soggette al divieto di apportare modificazioni o d’introdurre forme di utilizzazioni che possano far perdere stabilità ai terreni o turbare il regime delle acque nel rispetto delle discipline vigenti.

5. Aree soggette ai “Provvedimenti sul rischio idraulico” (ai sensi della ex delibera del Consiglio Regionale 21 giugno 1994 n.230) per le quali hanno efficacia le salvaguardie del PIT e precisamente:

· salvaguardie per l’ambito A1 di cui all’art.75 del PIT;

· salvaguardie per l’ambito A2 di cui all’art.76, quarto e sesto comma;

· salvaguardie per la riduzione dell’impermeabilizzazione superficiale di cui all’art.78.

Le aree soggette sono quelle che interessano i corsi d’acqua ritenuti acque pubbliche ed indicati nell’ALLEGATO 4.

6. Aree cimiteriali di cui al regio decreto 27 luglio 1934 n.1265. In tali aree sono vietati tutti gli interventi salvo che la ristrutturazione edilizia senza modifica di sagoma. Gli interventi sono disciplinati dall’art.57 del D.P.R. 10 settembre 1990 n.285. 

7. Aree di rispetto stradali ai sensi del decreto legislativo 30 aprile 1992 n.285. Le fasce di rispetto stradale interessano tutte le strade pubbliche: statali, provinciali, comunali, e vicinali. Per esse valgono le disposizioni contenute in tale decreto legislativo nonché quelle del D.P.R 16 dicembre 1992 n.495.

Art. 7. - Risorse: prescrizioni e salvaguardie

1. Le risorse sono parte essenziale del quadro conoscitivo e si articolano in:

Risorse Naturali 

· Aria

· Il sistema delle acque (acque superficiali, acque sotterranee, acque termali, gestione della risorsa idrica)

· Il suolo e il soprassuolo (sistemi idrogeopedologici)
· Sistemi vegetazionali (aree boscate)

· Terreni geologicamente inidonei, instabili e soggetti a dissesti
Risorse Essenziali

· Unità e Sistemi di Paesaggio ed emergenze paesistico-ambientali

· Beni territoriali e patrimonio edilizio di interesse storico-culturale-archeologico

· Tracciati storici ed altre permanenze

· Assetto fondiario.

Art. 8. - Aria

1. La qualità dell’aria costituisce fattore primario di caratterizzazione dell’identità territoriale e deve essere difesa e migliorata con ogni mezzo disponibile. Lo sfruttamento a fini energetici delle correnti d’aria, nel rispetto dei caratteri paesaggistico - ambientali, è considerato auspicabile e compatibile con il modello di sviluppo locale. (PTC art.7)

2. Gli interventi significativi che producono emissioni nell’atmosfera saranno condizionati alla compatibilità ambientale circa l’inquinamento atmosferico, l’alterazione del microclima e di ricaduta dei fumi.

Art. 9. – Il sistema delle acque (acque superficiali, acque sotterranee e gestione della risorsa idrica)

1. Ai fini della tutela delle componenti territoriali e paesistiche del sistema delle acque e del corretto uso della risorsa idrica, gli interventi devono essere rivolti:

· a privilegiare forme di irrigazione a basso consumo di acqua avendo particolare cura delle sistemazioni idrauliche agrarie;

· ad attivare la manutenzione e la rinaturalizzazione dei corsi d’acqua pubblici da parte dei soggetti competenti della medesima, nonché la manutenzione della rete scolante dei campi che sarà di competenza dei singoli proprietari;

· alla diversificazione delle utilizzazioni delle acque in ragione delle qualità.

2. Prelievi e derivazioni sono da valutare da parte dell’Ente competente per ogni corso d’acqua non singolarmente e per punti, ma complessivamente per tutta l’asta.

3. Nell’esercizio delle attività agrarie e zootecniche le modalità di intervento dovranno essere a basso impatto ambientale poiché la quasi totalità delle aree percolano verso l’acquifero principale (Area del Tufo).

4. L’apertura di nuovi pozzi ed il mantenimento di quelli esistenti dovrà essere limitata, mentre saranno privilegiati altri sistemi di alimentazione, quali cisterne alimentate da acque piovane. Per la realizzazione e la gestione dei pozzi occorre far riferimento alla scheda 5 del PTC riportata in ALLEGATO 2.

5. Le sorgenti naturali non potranno essere né disperse con movimenti di terra o altre opere, né chiuse completamente all’utilizzo pubblico.

6. Nelle zone prossime alle risorse idriche (quali sorgenti, pozzi, serbatoi, e stazioni di sollevamento), comunque localizzate, non sono ammesse opere di trasformazione degli assetti esistenti, tranne quelle connesse alla loro utilizzazione pubblica.
7. Saranno favoriti interventi per lo sfruttamento delle risorse termali conosciute e potenziali, in attuazione e nel rispetto della legge regionale 9 novembre 1994 n.86 “Norme per la disciplina della ricerca e coltivazione delle acque Minerali e Termali”.

8. Su tutto il territorio rurale la realizzazione di nuovi edifici e manufatti deve garantire il mantenimento di una superficie permeabile pari ad almeno il 50% della superficie fondiaria. Per i nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o carrabile e per gli interventi di manutenzione o di rifacimento delle viabilità esistenti, si dovranno attuare gli accorgimenti volti a favorire la penetrazione dell’acqua piovana nel sottosuolo. Deve essere evitato il convogliamento delle acque piovane direttamente nei corsi d’acqua, quando è possibile dirigere le acque in aree adiacenti con superficie permeabile senza che si determinino fenomeni di ristagno.
Art. 10. - Il suolo e il soprassuolo 

1. Per quanto riguarda i sistemi idrogeopedologici negli interventi dovrà essere privilegiata: 

· la conservazione delle difese delle zone di esondazione;
· la realizzazione delle opere spondali in argini di terra o gabbionata;
· la tutela della permeabilità tra acque correnti e falde essendo vietate escavazioni in alveo;
· il mantenimento a cielo aperto dei corsi di acqua e nel corso naturale;
· il mantenimento e ove necessario, il ripristino della vegetazione spondale;
· la difesa delle capacità di autodepurazione.
2. Gli interventi di modificazione del suolo sono da considerare quelli che modificano aree non edificate attraverso opere di piantumazioni, di pavimentazioni, di trattamento del terreno. Tali interventi non devono comportare alterazioni dell’equilibrio idrogeologico e delle caratteristiche ambientali e paesaggistiche dei luoghi, così come anche specificato nelle diverse sottozone agricole e sottoposte a tutela ambientale e paesaggistica ai sensi della presente normativa. Gli interventi dovranno comunque essere eseguiti secondo quanto previsto dalle classi di fattibilità e dall'indagine geologica allegata alla Variante, nel rispetto della normativa tecnica vigente in materia (Decreto Ministeriale 11 marzo 1988 dei Lavori Pubblici e successive circolari applicative nonché dei provvedimenti relativi al rischio idraulico).
Art. 11. - Sistemi vegetazionali (aree boscate)

1. In base al PTC ed alla “Legge forestale della Toscana” 21 marzo 2000 n.39: “Si definiscono boschi le aree coperte da vegetazione arborea spontanea o di origine artificiale in qualsiasi stadio di sviluppo con densità non inferiore a 500 piante/ha di estensione non inferiore a 2.000 mq e larghezza mediamente maggiore di 20 ml. Si considerano bosco anche le superfici già boscate e momentaneamente sprovviste di soprassuolo per interventi selvicolturali o per eventi naturali artificiali o incendi. Sono comunque assimilati ai boschi le formazioni con vegetazione forestale arbustiva e le sugherete, le vegetazioni dunali litoranee. Sono escluse da questa definizione gli impianti di arboricoltura da legno. Altri elementi caratteristici del paesaggio assoggettati a tutela sono le associazioni vegetali lineari naturali, arboree o arbustive, i filari frangivento di specie autoctone o naturalizzate, le alberature stradali significative, i gruppi isolati, le piante isolate (camporili), gli alberi monumentali e la vegetazione riparia.”
2. Nei sistemi vegetazionali gli interventi devono assicurarne la conservazione e la tutela attraverso: 

· la conservazione degli insiemi vegetazionali di tipo particolare;

· mantenimento e ripristino delle aree boschive;

· mantenimento delle formazioni riparie dei corsi d'acqua naturali anche ai fini della difesa idraulica;

· conservazione di elementi di particolare interesse per il disegno del suolo come associazioni vegetali lineari naturali, arboree o arbustive, i filari frangivento, alberature segnaletiche e stradali significative, delle piante isolate e quelle a gruppi isolati che rappresentano elementi caratteristici del paesaggio e gli alberi monumentali;

· mantenimento e ripristino all'interno dei boschi di percorsi pedonali;

· mantenimento delle alberature segnaletiche di confine, di arredo e stradali e loro eventuale ricostituzione;

· divieto di inserimento di essenze estranee e infestanti;

· ogni intervento di ricostituzione vegetazionale dovrà comunque avvenire favorendo la diffusione di specie autoctono o naturalizzate.

3 Nelle aree coperte da boschi sono vietati disboscamenti che esulino dal normale taglio produttivo, trasformazioni morfologiche, vegetazionali, colturali e dell’assetto faunistico esistente nonché ogni attività che comporti processi di inquinamento o comunque di incompatibilità con le finalità di conservazione del bosco. E’ vietata l’apertura di nuove strade carrabili, carrarecce ecc. Per tutti i sentieri, le carrarecce o simili, va mantenuta la destinazione a transito pedonale, equestre, ciclabile ed è vietata la circolazione motorizzata esclusi mezzi pubblici, di residenti e occupanti le abitazioni servite.

4 Qualsiasi intervento dovrà comunque attenersi alle prescrizioni di massima e di polizia forestale di cui al Regio Decreto 30 dicembre 1923 n.3267, alla citata legge regionale 21 marzo 2000 n.39 nonché alla legge regionale 13 agosto 1998 n.60 relativa alla tutela e valorizzazione degli alberi monumentali.

5 Il territorio boscato del Comune è articolato in zone nell’Ambito territoriale della presente disciplina.

Art. 12. - Terreni geologicamente inidonei, instabili e soggetti a dissesti

1. I terreni geologicamente inidonei, instabili e soggetti a dissesti sono considerati punti di vulnerabilità dell’intero sistema territoriale e in quanto tali devono essere circoscritti, fatti oggetto di azioni di ripristino degli assetti compromessi e di norme generali di sicurezza, con specifico riferimento alle opportune limitazioni degli usi (PTC art.14). Per tali terreni occorre fare riferimento alle indagini geologiche allegate.
Art. 13. - Unità di Paesaggio ed Aree di rilevante pregio ambientali

1. La disciplina contenuta nel PTC, riferita alle Unità di Paesaggio e alle Aree di Rilevante Pregio Ambientale costituisce attuazione e superamento della DCR 19 luglio 1988 n. 296 e successive modifiche e integrazioni in relazione alle zone a). Per le zone b), c), d), rimangono in vigore le salvaguardie del PIT fino all’approvazione del Piano Strutturale.

2. Le Unità di Paesaggio e le Aree di Rilevante Pregio Ambientale che interessano l’ambito della presente variante sono così definite dal PTC (art.19 e 20):

Ambito di paesaggio: RT. Ripiani Tufacei

Unità di paesaggio: RT.1 Altopiano del Tufo, RT.2 Le Gole del Tufo, R10.4 L’Agro di Manciano

Aree di rilevante pregio ambientale: SP31 Valle del Lente, SN32 Poggio Buco e Moranaccio 

3. Nelle Aree di rilevante pregio ambientale “SP31 Valle del Lente”, “SN32 Poggio Buco e Moranaccio” individuate dal PTC e riportate nella Tavola D valgono le seguenti prescrizioni:

· sono vietate nuove edificazioni compresa la realizzazione di:

· nuove infrastrutture a rete e puntuali di tipo primario o principale;

· nuove strutture ricettive, strutture di servizio, villaggi turistici, campeggi, impianti sportivi e per lo spettacolo, serre fisse;

· nuova viabilità;

· sistemazioni esterne di tipo impermeabile, palificate, antenne per ripetitori, piloni ed altri manufatti che alterino la morfologia dei luoghi;

· sistemazioni esterne in aree prive di fabbricati;

· iscrizioni pubblicitarie;

· nuovi arredi vegetazionali estranei al contesto ambientale delle stesse Aree di rilevante pregio ambientale;

· non sono consentite alterazioni di crinali; di elementi tipici delle sistemazioni agrarie e della struttura fondiaria, di emergenze geomorfologiche;

· non sono consentite attività ed interventi di scarico di materiali di riporto e di risulta da scavi; raccolta in superficie di ghiaia, sabbie e sassi, sbarramenti in alveo.

4. Nelle stesse aree sono consentiti i seguenti interventi purché compatibili ambientalmente:

· riconoscimento di situazioni di fatto compatibili con l’assetto delle Aree di rilevante pregio ambientale;

· interventi per lo svolgimento dell’attività di agriturismo ad eccezione dell’ “agricampeggio”;

· installazione di segnaletica per la valorizzazione delle Aree di rilevante pregio ambientale anche a servizio delle strutture agrituristiche e adeguamento della segnaletica stradale e di informazione turistica lungo tutte le strade esistenti;

· interventi dell’agriturismo solo all’interno dei volumi appartenenti al patrimonio edilizio esistente;

· potenziamento, ammodernamento e ristrutturazione della viabilità comunale e provinciale esistente compresi gli interventi di messa in sicurezza per la viabilità vicinale;

· riuso del patrimonio edilizio esistente con cambio di destinazione d’uso per attività compatibili con le caratteristiche intrinseche delle Aree di rilevante pregio ambientale ed ampliamento di edifici esistenti;

· realizzazione di sistemazioni esterne e strutture pertinenziali agli edifici esistenti, all’interno delle aree di pertinenza, da prevedersi nel rispetto degli aspetti paesaggistico ambientali tipici;

· costruzione di residenze rurali ed annessi per i soli imprenditori agricoli indispensabili alle attività agricole e connesse agli insediamenti agricoli a completamento di nuclei esistenti a conformazione chiusa;

· apertura di piste fuori strada per mezzi motorizzati necessari all’attività agro-silvo-pastorali;

· realizzazione di: infrastrutture per protezione civile e difesa idrogeologica, idraulica e del suolo; piste per prevenzione e spegnimento incendi; opere di cantiere funzionali all’attività archeologica; opere di servizio alle attività naturalistiche; strutture precarie di servizio, igienico-sanitarie, per l’informazione turistica e la gestione delle risorse naturalistiche;

· interventi necessari per le attività di ricerca, studio, ecc., per fini ambientali, scientifici, culturali.

Art. 14. - Beni territoriali e patrimonio edilizio di interesse storico-culturale-archeologico

1. Ai beni territoriali di interesse storico-culturale viene riconosciuto un ruolo insostituibile come fattori di caratterizzazione e fondamenti della memoria collettiva. Gli interventi di trasformazione territoriale devono garantirne la sostanziale integrità nello stato e nel luogo in cui si trovano. I beni storico-culturali sono ritenuti elementi di arricchimento dell’offerta territoriale. (PTC art.21)

2. Tali beni sono costituiti da:

· Patrimonio storico archeologico di riconosciuta importanza.

· Zone di interesse archeologico

· Catalogo vincolo archeologico

· Patrimonio edilizio esistente di valore storico-culturale-architettonico-ambientale.

Sono riportati nella Tavola B.

3. In base all’articolo 87 del Decreto Legislativo 29 ottobre 1999 n.490, chiunque scopra fortuitamente beni mobili o immobili indicati nell’articolo 2 dello stesso Decreto Legislativo, tra i quali anche quelli archeologici, ne fa denuncia entro ventiquattro ore al soprintendente o al sindaco, ovvero all’autorità di pubblica sicurezza e provvede alla conservazione temporanea di essi, lasciandoli nelle condizioni e nel luogo in cui sono stati rinvenuti. Ove si tratti di beni mobili dei quali non si possa altrimenti assicurare la custodia, lo scopritore ha facoltà di rimuoverli per meglio garantirne la sicurezza e la conservazione sino alla visita dell'autorità competente, e, ove occorra, di chiedere l’ausilio della forza pubblica. A tali obblighi di conservazione e custodia è soggetto ogni detentore dei beni scoperti fortuitamente.

Art. 15. - Tracciati storici, viabilità, altre permanenze 

1.
Gli interventi di trasformazione del territorio non devono menomare la leggibilità delle tracce storiche e degli elementi di permanenza.

3. La viabilità storica (VIE CAVE) che risulti ancora leggibile è soggetta solo ad interventi di conservazione e manutenzione. I P.M.A.A. favoriranno proposte che comportino il recupero di tracciati della viabilità storica e di assetti storici o tradizionali.(PTC art.22).

4. La rete viaria pubblica e privata, i percorsi di trekking, in montain bike, a cavallo, sono finalizzati alla valorizzazione delle risorse culturali esistenti, in particolare:

· il recupero della viabilità minore e vicinale dovrà essere privilegiato con ogni intervento di riqualificazione funzionale per la migliore circolazione e per i collegamenti;

· dovrà essere mantenuta attiva la rete viaria pubblica e privata e ritrovata una maglia articolata di supporto alla viabilità principale, nella salvaguardia di percorsi storici e tradizionali;

· potrà essere costituita una rete di collegamento “leggera” per permettere una fruizione in tutto il territorio, delle risorse paesaggistiche, naturalistiche e storiche, promuovendo circuiti tematici, anche in accordo con i Comuni confinanti, per il tempo libero ed il turismo alternativo attraverso:

· percorsi pedonali,

· percorsi trekking e di ciclocross per l’escursionismo,

· percorsi vita e percorsi verdi per l’osservazione naturalistica,

· ippovie per il turismo equestre;

· piste ciclabili, percorsi e spazi pedonali saranno attrezzati e arredati in conformità alla loro destinazione d’uso.

Art. 16. - Assetto fondiario

1. Nel rispetto delle esigenze dei processi produttivi agricoli nonché delle attività e delle funzioni integrative compatibili è da privilegiare la manutenzione la conservazione, la riqualificazione ed il potenziamento dell’attuale assetto fondiario.

2. I Programmi di miglioramento agricolo e ambientale ed i progetti di sistemazione ambientale devono porre attenzione agli elementi tipici e caratterizzanti del paesaggio agrario, quali: terrazzamenti, siepi, alberi monumentali e secolari, emergenze geologiche con valore paesaggistico, assetti morfologici paesaggisticamente significativi, reticolo idrografico superficiale.

TITOLO 3 - DISCIPLINA DELL’AMBITO TERRITORIALE

Art. 17. – L’Ambito territoriale

1. Ai fini della presente variante il territorio rurale del Comune di Pitigliano, in conformità ai sistemi previsti dal P.T.C. di Grosseto ed in riferimento alle condizioni geologiche, orografiche, paesaggistiche, ambientali, produttive e delle diverse relazioni esistenti al loro interno, costituisce un unico ambito denominato AMBITO AGRICOLO DELL’ALTOPIANO.
2. In tale ambito, che ricade per intero nell’ “Ambito di paesaggio” denominato “Rilievi Tufacei”, sono individuate le seguenti unità di paesaggio:
· ALTOPIANO DEL TUFO

· LE GOLE DEL TUFO

· AGRO DI MANCIANO.

3. L’ambito, individuato nella Tavola E allegata, è articolato, in base ai caratteri morfologici, insediativi, paesaggistici, ambientali, di uso e produttivi, nelle seguenti zone e sottozone:

· ZONE a prevalente funzione agricola E1
· sottozona E1.1  Area per lo sfruttamento della risorsa termale denominata “Terme località Il Tosteto-Le Caldane”

· sottozona E1.2A Area per deposito e lavorazione terricci località Pantano

· sottozona E1.2B Area per deposito e lavorazione terricci località Corano

· sottozona E1.3 Area fieristica settore agricolo zootecnico

· sottozona E1.4 Area per struttura ricettiva ed attrezzature complementari località Corano

· sottozona E1.5 Centro ricettivo turistico località Doganella

· ZONE a prevalente funzione agricola di rispetto ambientale E2
· sottozona E2.1 Area per stoccaggio e commercializzazione prodotti per l’agricoltura loc. Madonna delle Grazie

· sottozona E2.2  Area di particolare valore paesaggistico ambientale da destinare a parco archeologico

· ZONE di valore paesaggistico ambientale dei Valloni E3
· ZONE del bosco E4.
· ZONA di rispetto del Fiume Fiora E5 
Art. 18. - Zone a prevalente funzione agricola E1 

1. Sono destinate all’incremento ed al mantenimento della produzione agricola ed in esse sono consentite le attività agricole, quelle connesse, quelle complementari e quelle integrative previste dall’art.4 delle presenti norme.

2. Interventi vietati o limitati:

· impianti che provocano emissioni aeree inquinanti, fumi e di evidente impatto ambientale;

· attività di escavazione non inserita nel Piano cave regionale;

· i depositi di materiali, di veicoli ed immagazzinamento merci di qualsiasi tipo non congruenti ed utili all’attività agricola;

· la discarica di materiale qualsiasi;

· il prelievo ed il riporto di inerti e di terra quando non necessari al miglioramento dell’assetto idrogeologico e vegetale.

Art.18.1 – Attività agricole e connesse

1. Gli imprenditori agricolo-professionali (soggetti così definiti dall’art.2135 del Codice Civile) iscritti alla I e II Sezione dell’Albo Provinciale (di cui alla legge regionale 12 gennaio 1994 n.6), singoli, o riuniti in Aziende, Consorzi o altre forme associative fiscalmente riconosciute (di seguito denominati “imprenditori agricoli”), potranno richiedere, nel possesso dei requisiti di legge, modifiche al patrimonio edilizio-rurale esistente funzionale alle attività agricole.

2. Interventi consentiti al di fuori del PMAA e che non mutino la destinazione d’uso agricola:

· Salvo che per gli edifici di valore di cui all’elenco allegato (per i quali occorre far riferimento alle schede relative), sul patrimonio edilizio esistente all’entrata in vigore della presente variante, sono ammessi tutti gli interventi fino alla ristrutturazione edilizia compresa ed interventi di ristrutturazione urbanistica comprendente trasferimenti di volumetrie nei limiti del 10% del volume degli edifici aziendali e fino ad un massimo di 600 mc. di volume ricostruito.

· Per le residenze rurali (comprese quelle per i salariati fissi) sono ammessi inoltre ampliamenti “una tantum” fino ad un massimo di 100 mc. Sono ammessi inoltre adeguamenti igienico-sanitari ed interventi per l’abbattimento delle barriere architettoniche anche attraverso il recupero e/o la traslazione con accorpamento agli edifici principali di volumetrie accessorie esistenti nelle aree di pertinenza degli edifici stessi.

· Per gli annessi agricoli esistenti sono ammessi inoltre ampliamenti “una tantum” del 10% del volume fino ad un massimo di 300 mc. e volume interrato fino al 50% del volume fuori terra.

· Nuovi annessi e cantine (secondo i criteri e le caratteristiche di cui all’art.34) di dimensioni inferiori a 200 mc. attraverso concessione edilizia con Atto Unilaterale d’Obbligo per comprovate necessità di urgenza per il ricovero di beni, materiali e animali.
· Annessi agricoli precari e serre con copertura stagionale di cui all’art.35.

· Strutture pertinenziali per le pratiche sportive con le caratteristiche di cui all’art.38 per maneggi, piscine, campi da tennis.

· Mutamento di utilizzazione di locali e strutture per la conduzione del fondo per attività connesse a quella agricola che facciano parte dello stesso corpo di fabbrica del fabbricato principale e purché non vengano costituite nuove unità abitative.

· Volume interrato per la realizzazione di garage o posti auto nell’area di pertinenza del fabbricato principale adibito a residenza, nei limiti stabiliti dalla legge 122/89. 

· Spazi da destinarsi a posti auto-parcheggi su aree di pertinenza del fabbricato principale adibito a residenza o in subordine volumi totalmente interrati di superficie inferiore o uguale a mq.1 ogni 10 mc. di volume del fabbricato.
3. Interventi consentiti attraverso la redazione del Programma di Miglioramento Agricolo Ambientale per aziende agricole di dimensioni superiori a quelle di cui all’art. 3 commi 2 e 3 della legge regionale 14 aprile 1995 n.64 e riportate all’art.36 delle presenti norme:

· Sugli edifici esistenti sono ammessi interventi di ristrutturazione urbanistica, di ampliamenti superiori a quelli del comma precedente, di mutamento di destinazione d’uso agricola degli edifici che fanno parte di aziende agricole di dimensioni superiori a quelle fissate da detto articolo 3 della legge regionale 14 aprile 1995 n.64.

· Fermo restando l’obbligo di procedere prioritariamente al recupero del patrimonio edilizio, sono ammessi per gli imprenditori agricoli nuovi edifici per la residenza, compresa quella per i salariati fissi, con le caratteristiche ed i limiti volumetrici di cui all’art.33 nonché per strutture per la conduzione del fondo (annessi agricoli, serre, ecc.), per l’agriturismo di cui all’art.40 e per altre attività connesse a quella agricola.

4. In aree di superficie minima di 3.000 mq. alla data di adozione della presente variante, prive di soggetti aziendali è ammessa la costruzione di un annesso agricolo (casaletto) commisurato alla conduzione ed alle esigenze del fondo come definito in base all’art.34.

Art.18.2 – Attività integrative compatibili con la tutela e l’utilizzazione delle risorse di sostegno all’agricoltura

1. All’interno della zona sono consentite (anche per i soggetti diversi dagli imprenditori agricoli) tutte le attività e funzioni indicate al quarto comma dell’art.4 delle presenti norme, in quanto costituiscono il supporto economico di sostegno all’agricoltura e alla conservazione del patrimonio ambientale locale. In particolare quelle legate al turismo, all’artigianato, al commercio, alla residenza di presidio dell’ambiente. Tali attività sono di norma consentite attraverso il riuso del patrimonio edilizio.

2. Interventi consentiti:

· Sui fabbricati esistenti, privi di valore architettonico storico-culturale di uso diverso da quello agricolo, non inclusi negli elenchi dell’art.32, sono ammesse opere fino alla ristrutturazione edilizia compresa.

· Per le attività produttive artigianali in atto non nocive o moleste, sono consentiti ampliamenti una tantum per comprovate esigenze funzionali fino ad un massimo di 200 mq. anche con aumento di volume.

· Sono consentiti inoltre per le attività di piccolo commercio, di ristorazione, di servizio, di supporto allo svago e al tempo libero, ecc., modesti incrementi volumetrici con un massimo del 10% del volume esistente per adeguamenti funzionali, igienici, di agibilità e per il superamento delle barriere architettoniche, nonché interventi di mutamento di destinazione d’uso. Gli interventi dovranno comunque dimostrare, attraverso Atto Unilaterale d’Obbligo, la presenza o la realizzazione dei necessari standard di parcheggi e di sistemazione ambientale.

· Nuova edificazione per strutture pertinenziali sportive (piscine, campi da tennis, ecc.) con i criteri di cui al Titolo IV. 

· Per attività turistiche, commerciali e artigianali ad integrazione dell’attività agricola è inoltre consentita l’edificazione di volumi supplementari, fino ad un massimo del 100% dei valori volumetrici di cui al comma 4 dell’art.33.
Art.18.3 – Attività turistiche ricettive

1. Le attività turistico - ricettive sono quelle indicate all’art. 4. Tali attività sono consentite attraverso il recupero del patrimonio edilizio ed il mutamento di destinazione d’uso con interventi, per gli edifici non inseriti nell’elenco di quelli di valore di cui all’art.32, fino alla ristrutturazione edilizia compresa. Sono ulteriormente ammessi interventi di recupero dei volumi secondari o accessori preesistenti, anche attraverso parziali demolizioni e con eventuali traslazioni volumetriche compensative, per i soli adeguamenti igienico-sanitari e per l’abbattimento delle barriere architettoniche in aderenza al fabbricato principale.

2. Per le attività in atto è consentito l’ampliamento una-tantum, senza limite di volume o di superficie di calpestio, per un aumento dei posti letto entro il raddoppio dell’esistente e fino ad un massimo di 30 posti letto purché sia dimostrata la realizzazione dei necessari standard di legge.
Art.18.4 – Attività residenziali di presidio dell’ambiente
1. Ai fini del sostegno delle famiglie residenti in funzione del mantenimento della presenza umana a presidio dell’ambiente, sugli edifici esistenti all’entrata in vigore della presente variante con destinazione d’uso non agricolo, compatibilmente ai vincoli specifici di cui al Titolo 2, sono ammessi gli interventi di cui ai commi successivi.

2. Interventi consentiti: 

· Salvo che per gli edifici di valore di cui all’elenco allegato (per i quali occorre far riferimento alle schede relative), sul patrimonio edilizio esistente a destinazione non agricola sono ammessi tutti gli interventi fino alla ristrutturazione edilizia compresa.

· Per abitazioni destinate a “prima casa” dei soggetti ivi residenti sono inoltre ammesse opere di ampliamento “una tantum” nei seguenti termini:
· fino ad un massimo di 60 mq. di superficie utile e di 160 mc. di volume per appartamenti aventi superficie inferiore a mq. 100;

· fino ad un massimo di 50 mq. di superficie utile e di 130 mc. di volume per appartamenti compresi tra 100 e 150 mq. di superficie;

· trasferimenti di volumetrie accessorie presenti nell’area di pertinenza dell’edificio principale regolarmente assentite, e prive di valore architettonico storico-culturale, mediante accorpamento all’edificio stesso.

· L’ampliamento può consentire anche la suddivisione delle unità immobiliari purché queste rimangano utilizzate da parte di parenti fino al primo grado e costituiscano l’abitazione principale per gli stessi. Tali condizioni dovranno essere evidenziate tra i contenuti degli Atti Unilaterali d’Obbligo necessari per il rilascio delle concessioni edilizie.

· Nei casi diversi dalla prima casa e per tutti i soggetti, anche non residenti, sono consentiti modesti ampliamenti pari a mq.30 di superficie utile ed a 80 mc. di volume per appartamenti di superficie non superiore a mq.150, nonché interventi di recupero e di ristrutturazione che possono avvenire anche attraverso l’accorpamento di volumi accessori privi di valore. Il tutto senza consentire l’aumento delle unità immobiliari.

· Sono inoltre consentiti ampliamenti, nei limiti di quelli per la prima casa nonché trasferimenti di volumetrie accessorie prive di valore, attraverso Piano di Recupero e contestuale assunzione di impegni o obblighi di intervento a sostegno della qualità ambientale, nel caso di proprietà che dispongano di terreno superiore a 5 ettari. Tale superficie di terreno può essere raggiunta anche in forma consortile tra più proprietari. In questi casi è ammissibile la suddivisione in più unità immobiliari ad uso abitativo, per tagli minimi di alloggi di superficie utile comunque non inferiore a 70 mq..
· Per il rilascio delle relative concessioni sono prescritti Atti Unilaterali d’Obbligo che impegnino i richiedenti a rispettare le condizioni poste per anni 10 dalla chiusura dei lavori.

· I progetti saranno corredati da schede di rilevamento che dimostrino i requisiti dei commi precedenti e individuino le aree di pertinenza, le tipologie e l’impiego dei materiali nel rispetto delle caratteristiche costruttive tipiche e quelle indicate nel successivo art.32.
Art. 19. - Zona a prevalente funzione agricola E1 - sottozona E1.1  Area per lo sfruttamento della risorsa termale denominata “Terme località Il Tosteto-Le Caldane”

1. E’ un’area perimetrata nella tavola 4 di circa 5 ettari, in cui vengono rilasciate concessioni per lo sfruttamento d’acque termo-minerali.

2. Gli interventi possono essere realizzati attraverso un Progetto Unitario di Intervento (o Progetto Unitario Convenzionato) d’iniziativa privata o pubblica con i seguenti contenuti:

· Verifica d’impatto ambientale ai sensi delle leggi nazionali e regionali vigenti.

· Studi geologici e idrologici.

· Destinazione d’uso: impianti termali con strutture di servizio, struttura ricettiva classificata albergo ai sensi della legge regionale 23 marzo 2000 n.42 – Testo Unico delle Leggi Regionali in materia di turismo, strutture ricettive ed accessorie come ristorante e sale riunioni.

· Numero massimo di posti letto realizzabili 160.
· Parametri: volumetria massima 28.000 mc.; Altezza 3 piani fuori terra fino ad un massimo di 10 m..
· Standard: quelli definiti dall’art.5 del Decreto Ministeriale 2.4.1968 n.1444 per i nuovi insediamenti di carattere commerciale e direzionale, nonché quelli relativi alle strutture ricettive.
· Convenzione urbanistica con previsione delle urbanizzazioni relative e loro valutazione economica.

3. La convenzione (o l’atto d’obbligo unilaterale) per il rilascio della concessione edilizia dovrà essere della durata non inferiore a 20 anni. In essa il concessionario deve fornire garanzia per la realizzazione delle opere necessarie a rendere effettiva la capacità produttiva del giacimento, e si dovrà impegnare per sé e per i suoi aventi causa a non modificare la destinazione d’uso delle opere stesse. Nella convenzione (o nell’atto d’obbligo) devono essere fissate le sanzioni per l’inadempimento degli impegni assunti. La convenzione deve prevedere inoltre:
· la cessione gratuita, entro i termini stabiliti, delle aree necessarie per le opere di urbanizzazione primaria e secondaria nel rispetto delle quantità minime fissate;
· l’assunzione, a carico del proprietario, degli oneri relativi a tutte le opere di urbanizzazione primaria;
· l’assunzione, a carico del proprietario, della quota di oneri relativi alle opere di urbanizzazione secondaria, proporzionali alla entità dell’insediamento secondo quanto stabilito dalle tabelle parametriche regionali;
· l’assunzione, a carico del proprietario, degli oneri di manutenzione di tutti gli spazi pubblici e di uso pubblico, fino alla loro cessione al Comune;
· l’assunzione, a carico del proprietario, dell’impegno a praticare agevolazioni ai fruitori residenti nel Comune……………..
· le fasi di realizzazione dell’intervento ed i tempi relativi, nonché i termini di inizio e di ultimazione delle opere di urbanizzazione e degli edifici.
L’atto sarà trascritto, a cura dell’Amministrazione comunale e a spese del proprietario, nei registri della proprietà immobiliare.

4. Il Progetto Unitario di Intervento è un progetto edilizio di carattere unitario corredato della convenzione di cui al comma precedente tramite il quale la presente variante può essere attuata per intervento diretto. 
5. I soggetti interessati alla attuazione presentano apposita istanza, sottoscritta da tutti i proprietari, corredata dal P.U.I. esteso a tutta l’area perimetrata e costituito dai seguenti elaborati:
· Rilievo dell’area di intervento con individuazione delle alberature esistenti, nonché documentazione fotografica relativa.

· Estratto di mappa, estratto della tavola della presente variante.

· Carta dei vincoli presenti.

· Analisi della struttura del paesaggio.

· Planimetria generale - individuazione degli interventi e verifica degli standard urbanistici.

· Progetto planovolumetrico, nel rapporto 1:500 o 1:200, costituito da planimetrie, sezioni, profili, con l’indicazione degli allineamenti, delle destinazioni d’uso dei locali del piano terreno e dei piani superiori, corredato dal computo delle aree pubbliche e di uso pubblico.

· Planimetria quotata nel rapporto 1:500 o 1:200 delle strade, delle piazze e degli altri spazi pubblici destinati alla mobilità ed alla sosta, nonché alle altre aree pubbliche e di uso pubblico, corredata dal computo delle superfici che dovranno essere cedute al Comune, ove previste.

· Planimetria generale infrastrutture – rete fognaria – rete energia elettrica – illuminazione pubblica.

· Relazione tecnica illustrativa.

· Bozza di convenzione.

6. Il Progetto Unitario di Intervento viene istruito, per gli spetti urbanistici, dall’Ufficio Urbanistica ed è sottoposto all’approvazione da parte del Consiglio Comunale previa acquisizione del parere della Commissione Edilizia. La deliberazione consiliare è soggetta al solo controllo di legittimità ai sensi…………ed è sottoposta alla pubblicazione all’Albo………….
7. Ai fini di un migliore inserimento ambientale il Progetto Unitario di Intervento dovrà indicare:

· le tipologie urbanistiche, che dovranno essere concentrate e compatte per ridurre il consumo di suolo;

· l’uso dei materiali, con particolare riferimento alle coperture, ai rivestimenti ed agli elementi di finitura esterni, che non dovranno discostarsi da quelli d’uso locale;

· le coloriture degli esterni che dovranno intonarsi con il contesto rurale;

· la localizzazione ed il tipo di essenze arboree ed arbustive che dovranno riprodurre quelle presenti nelle aree circostanti (come filari frangivento, gruppi di alberi isolati, ecc.) e che dovranno costituire opportune quinte vegetazionali di schermatura agli edifici ed agli impianti previsti, sia ai fini di mitigarne l’impatto visivo sia per controllare e per ottimizzare le condizioni del microclima negli edifici stessi. 

· i sistemi che garantiscono l’approvvigionamento idrico, lo smaltimento dei rifiuti solidi, la depurazione e lo smaltimento dei liquami (per questi sarà da privilegiare l’utilizzazione di impianti a basso impatto ambientale compresi quelli che impiegano la fitodepurazione).
8. Nella zona di rispetto dell’area termale, così come individuata nella concessione mineraria per la coltivazione del giacimento di acqua termo–minerale, sono vietate in particolare le seguenti attività o destinazioni:

· dispersione, ovvero immissione in fossi, non impermeabilizzati di reflui, fanghi e liquami anche se depurati;

· accumulo di concimi organici;

· dispersione nel sottosuolo di acque bianche provenienti da piazzali e strade;

· spandimento di pesticidi e fertilizzanti;

· apertura di cave e pozzi;

· discariche di qualsiasi tipo, anche se controllate;

· stoccaggio di rifiuti, reflui, prodotti, sostanze chimiche pericolose, sostanze radioattive;

· centri di raccolta, demolizione e rottamazione di autoveicoli;

· impianti di trattamento di rifiuti;

· pascolo e stazzo di bestiame;

· ogni altra attività inquinante;
· l’installazione di pozzi a perdere mentre quelli eventualmente esistenti dovranno essere allontanati.
Art. 20. - Zona a prevalente funzione agricola E1 - sottozona E1.2A Area per deposito e lavorazione terricci in località Pantano

1. E’ un’area individuata e perimetrata nella tavola 7 con destinazione: produzione e lavorazione, nel rispetto della normativa vigente in materia d’igiene e di tutela dall’inquinamento atmosferico, di terricci, concimati e affini con l’impiego della torba proveniente dall’area di estrazione presente in luogo. In tale area sono consentiti gli interventi e le opere necessarie per lo svolgimento delle attività di prima e seconda lavorazione del prodotto e quelle complementari all’attività medesima.

2. Le opere necessarie possono comprendere:
· Basamenti per la lavorazione della superficie non superiore a mq.225.

· Vasche di decantazione di superficie non superiore a mq.60 e di profondità tali da non richiedere per la loro realizzazione movimenti di terra con dislivelli superiori a cm.50.

· Manufatti per servizi igienici e locali tecnici dimensionati in relazione alle caratteristiche volumetriche e tipologiche degli annessi agricoli di cui all’art.34.

3. Dovrà essere rispettata la distanza minima radiale per tali impianti (manufatti e basamenti) di ml. 50 dalle viabilità esistenti e di progetto.

4. Nella lavorazione della torba dovranno essere rispettate le disposizioni vigenti in materia di lavorazioni insalubri ed attuati tutti gli accorgimenti necessari per evitare l’emissione in atmosfera di polveri nocive alla salute. In particolare il materiale di deposito deve essere ricoperto con teloni protettivi.

5. Nella miscelazione dei terricci dovranno essere utilizzati in luogo, solo materiali che non producano cattivi odori, in particolare è consentito l’uso di stallatico solo allo stato “maturo”.

6. Nella parte dell’area ricadente all’interno della zona di rispetto dell’area termale dovranno essere attuati gli accorgimenti necessari per rispettare i divieti di cui al quarto comma del precedente art.19. In particolare dovrà essere vietata la dispersione nel sottosuolo dei reflui e delle acque provenienti dalle vasche o dai basamenti che dovranno essere allontanate in altre zone.

7. Per un migliore inserimento ambientale i manufatti e le opere sopra indicate dovranno essere schermate con filari di vegetazione arborea e la viabilità interna di accesso dovrà essere ridotta al minimo indispensabile.

8. Il rilascio della concessione edilizia è subordinato alla stipula di convenzione da iscriversi nei Registri Immobiliari, da cui deve risultare che il titolare della concessione stessa è tenuto:

· al pagamento delle spese relative agli oneri di urbanizzazione primaria ed agli allacciamenti a pubblici servizi;

· all’esecuzione delle opere per il trattamento e lo smaltimento dei rifiuti, solidi, liquidi o gassosi;

· all’impegno a non modificare la destinazione d’uso delle opere realizzate;

· alla sistemazione dello stato dei luoghi a chiusura dell’attività.

Art. 21. - Zona a prevalente funzione agricola E1 - sottozona E1.2B  Area per deposito e lavorazione terricci in località Corano

1. E’ un’area individuata e perimetrata nella tavola 15 con destinazione: produzione e lavorazione, nel rispetto della normativa vigente in materia d’igiene e di tutela dall’inquinamento atmosferico, di terricci, concimati e affini con l’impiego della torba proveniente dalle aree di estrazione. In tale area sono consentiti gli interventi e le opere necessarie per lo svolgimento delle attività di prima e seconda lavorazione del prodotto e quelle complementari all’attività medesima.

2.  Le opere necessarie possono comprendere:

· Basamenti per la lavorazione della superficie non superiore a mq.1.400 comprese le superfici esistenti;

· Vasche prefabbricate di decantazione di superficie non superiore a mq.1.000 e di profondità tali da non richiedere per la loro realizzazione movimenti di terra con dislivelli superiori a cm.50.

· Capannoni, tettoie, manufatti per servizi igienici e locali tecnici con volume complessivo massimo di 7.000 mc..

3. Dovrà essere rispettata la distanza minima radiale per tali impianti (manufatti e basamenti) di ml. 50 dalle viabilità esistenti e da eventuali edifici esterni all’area.

4. Nella lavorazione della torba dovranno essere rispettate le disposizioni vigenti in materia di lavorazioni insalubri ed attuati tutti gli accorgimenti necessari per evitare l’emissione in atmosfera di polveri nocive alla salute. In particolare il materiale di stoccaggio deve essere ricoperto con teloni protettivi ed inoltre la lavorazione e la miscelazione della torba dovrà avvenire in locali chiusi.

5. Nella miscelazione dei terricci dovranno essere utilizzati in luogo, solo materiali che non producano cattivi odori, in particolare è consentito l’uso di stallatico solo allo stato “maturo”.

6. Per un migliore inserimento ambientale i manufatti e le opere sopra indicate dovranno essere schermate con filari di vegetazione arborea e la viabilità interna di accesso dovrà essere ridotta al minimo indispensabile.

7. Il rilascio della concessione edilizia è subordinato alla stipula di convenzione da iscriversi nei Registri Immobiliari, da cui deve risultare che il titolare della concessione stessa è tenuto:

· al pagamento delle spese relative agli oneri di urbanizzazione primaria ed agli allacciamenti a pubblici servizi;

· all’esecuzione delle opere per il trattamento e lo smaltimento dei rifiuti, solidi, liquidi o gassosi;

· all’impegno a non modificare la destinazione d’uso delle opere realizzate;

· alla sistemazione dello stato dei luoghi a chiusura dell’attività.

Art. 22. - Zona a prevalente funzione agricola E1 - sottozona E1.3 Area fieristica settore agricolo zootecnico 

1. E’ un’area inserita nel Patto Territoriale per lo sviluppo della Maremma Grossetana, posta in località Tosteto e Pantano e perimetrata nella tavola 7 destinata ad Area fieristica per il settore agricolo zootecnico finalizzata a promuovere la valorizzazione dell'economia rurale attraverso l’integrazione dell’attività agricola con altre funzioni e settori produttivi compatibili con la tutela e coerenti con la valorizzazione delle risorse del territorio.

2. All’interno dell’area e consentita:

· la realizzazione di strutture coperte per una superficie complessiva non superiore al 25% dei lotto per funzioni espositive. Dette strutture non potranno superare l’altezza massima di metri 5, la cui chiusura laterale potrà avvenire con pannellature mobili.

· la realizzazione di edifici per magazzini, sale contrattazioni, servizi vari ed esposizione e vendita di prodotti agroalimentari per una volumetria massima di mc. 3.500, per un’altezza massima di metri 7.

· la realizzazione di aree per esposizione di mezzi agricoli, bestiame, con l’uso di strutture prefabbricate come piattaforme, box ecc.
3. Dovrà inoltre essere prevista una fascia di rispetto a verde da piantumare per una larghezza minima di mt.5 lungo tutto il perimetro dell’area oltre all’individuazione di una viabilità interna di distribuzione e ai relativi parcheggi di servizio in misura del 10% dell’intera area.

4. All’esterno dell’area fieristica dovranno essere individuate le aree di sosta per i visitatori per una superficie di mq. 10.000 da utilizzarsi di volta in volta durante le fasi espositive in modo da non costituirsi come struttura permanente.

5. I fabbricati, le strutture coperte e le aree occupate da piattaforme, box, ecc., dovranno essere adeguatamente supportate da impianti tecnologici al fine di garantire lo smaltimento dei rifiuti, delle acque reflue, ecc..

Art. 23. - Zona a prevalente funzione agricola E1 - sottozona E1.4 Area per struttura ricettiva ed attrezzature complementari località Corano 

1. E’ un’area inserita nel Patto Territoriale per lo sviluppo della Maremma Grossetana, posta in località Corano, perimetrata nella tavola 15 e destinata a strutture ricettive ed attrezzature complementari (Ristorante, piscina,) finalizzata a promuovere la valorizzazione dell'economia rurale attraverso l’integrazione dell’attività agricola con altre funzioni e settori produttivi compatibili con la tutela e coerenti con la valorizzazione delle risorse del territorio.

2. La concessione edilizia è subordinata alla presentazione di un planovolumetrico, atto ad individuare l’organizzazione ed il funzionamento di tutte le strutture ricettive, ivi comprese le sistemazioni esterne delle aree interessate.

3. La concessione edilizia è subordinata alla sottoscrizione da parte del richiedente di un atto d'obbligo unilaterale a favore del Comune, atto a garantire unitarietà della gestione, il rispetto delle destinazioni d'uso così come previsto dall'art.8 della L. 2I7/83 e l’osservazione di ogni onere per tutti i servizi (acquedotto, fognatura, depurazione, smaltimento rifiuti solidi, elettrificazione, telefonia ecc.) necessari al funzionamento della struttura ricettiva. L'atto d’obbligo unilaterale dovrà prevedere anche penali per il mancato rispetto degli impegni assunti.
4. Il complesso potrà essere realizzato sia mediante un’unica concessione edilizia, concernente l’intera esecuzione delle opere previste, sia attraverso più concessioni, purché riguardanti intere unità costruttive, chiaramente ed esattamente individuabili.

5. E' fatto obbligo con l'intervento di potenziare e conservare i caratteri tipologici dei sistema infrastrutturale tipico del  territorio rurale di cui l'area interessata fa parte.

6. La realizzazione dell’intervento è subordinata al vincolo del mantenimento della destinazione d'uso ricettiva ed al divieto del frazionamento della proprietà interessata.
7. Nell’eventualità che, anche solo parzialmente, ricada in aree soggette al R.D. 2367/1923 o al Decreto Legislativo 29.10.1999 n.490, valgono le rispettive normative.

8. La volumetria massima ammissibile è di mc. 2.730, comprensiva delle unità ricettive e delle attrezzature di servizio quali reception, bar, ristorante, sala riunione.

9. Per quanto riguarda le modalità di computo delle volumetrie edificabili, si fa presente che l'altezza max. viene misurata dal piano di campagna all'intradosso dell’intersezione fra solaio di copertura e parete esterna portante, e che per piano di campagna si intende quello delle sistemazioni esterne definitive perimetrali dell'edificio.

10. E' ammessa la costruzione, a servizio del complesso, di impianti sportivi e ricreativi di interesse collettivo quali, piscina, comprese le necessarie opere di sterro, riporto, livellamento, contenimento e recinzione.

11. Non costituiscono volume:

· gli spazi a parcheggio, interrati o seminterrati;

· i volumi tecnici entro e fuori terra, compresi servizi igienici, spogliatoi e simili, della piscina, ove necessari;

· i portici aperti su almeno due lati;

· le logge e verande, chiuse su tre lati che abbiano profondità non superiore a metri 2,00;

· le attrezzature di tipo termale, e comunque destinate al benessere corporeo, come calidarium, sauna, ecc. purché anch'esse sotto il livello del terreno naturale;

· i portici di uso pubblico.

12. Il sistema costruttivo, i materiali, i colori, le finiture in genere, devono appartenere alle tecniche tradizionali tipiche locali ed essere ecocompatibili. In particolare, per quanto riguarda gli edifici si ha:

Struttura: in muratura tradizionale.

Paramenti esterni: pietrame a facciavista ed intonaco con malta di calce bastarda. Sarà consentito l'utilizzo di blocchetti di tufo per rivestimenti di facciate, muretti, cordoli, ecc. purché non abbiano funzione portante.

Coperture: manto di tegole e coppi in laterizio di colore mattone, per le parti inclinate, e pavimentazioni in lastre di cotto o simili per quelle in piano.

Infissi: in legno naturale verniciato a colori pastello.

Canali di gronda e discendenti: in rame a sezione circolari.

Tinteggiature: colori pastello terrosi in armonia con la tradizione locale.

Opere in ferro: ferro lavorato e/o battuto verniciato a colore.

Sono espressamente vietati tutti gli altri materiali come alluminio anodizzato, plastica, lamiera ondulata e plasticata, coperture diverse dal laterizio, ecc. non in sintonia con l'ambiente e l'uso locale.

13. Anche le sistemazioni esterne devono rispondere agli stessi requisiti di inserimento ambientale, per cui è fatto obbligo di realizzare le opere con le seguenti prescrizioni:

Pavimentazioni: in pietra e cotto per i percorsi pedonali; autobloccanti di cemento, permeabili, con interposizione di erba negli interstizi, per parcheggi e strade.

Divisioni interne: siepe di sempreverde autoctona o naturalizzata; staccionata in filagne di castagno, alla maremmana.

Recinzioni: rete metallica, altezza massima m.1,50 interposta fra due siepi, di uguale altezza, di sempreverde di essenze o naturalizzate.

14. Il promotore dell’intervento si impegna alla manutenzione nei tempo della vegetazione esistente. Inoltre saranno messe a dimora essenze autoctone, o naturalizzate, di alto fusto e arbusti da siepe in modo da scandire i percorsi e le funzioni degli spazi aperti. Le aree inedificate all'interno del complesso devono essere mantenute a prato.

Le dieci unità ricettive dovranno essere costruite sul bordo di tale area ad una quota di circa ml. 1,50 più bassa rispetto al piano di campagna con gradini e gradoni eseguiti con materia1i tipici della zona fino a raggiungere il piano di campagna attuale dove si costruirà il ristorante e la piscina. La restante area di cava dovrà essere sistemata con spazi a verde, parcheggi con sistemazione di alberatura secondo quanto previsto dalle N.T.A. art.3 del P.R.G..

15. Parametri numerici di limite:

Numero Max. Posti letto 

20

Altezza massima


m. 6,50

Distanza minima dai confini

m. 5,00

Numero Max.. dei piani fuori terra
2

Per quanto riguarda la distanza minima tra fabbricati farà fede il planovolumetrico.

Art. 24. - Zona a prevalente funzione agricola E1 - sottozona E1.5 Centro ricettivo turistico loc.Doganella”

1. E’ un’area inserita nel Patto Territoriale per lo sviluppo della Maremma Grossetana, posta in località Doganella, perimetrata nelle tavole 14 e 15 e destinata centro ricettivo turistico, imperniato sul turismo culturale, naturalistico, congressuale ed equestre con 2 piscine, campi da tennis, strutture equestri finalizzato a promuovere la valorizzazione dell'economia rurale attraverso l’integrazione dell’attività agricola con altre funzioni e settori produttivi compatibili con la tutela e coerenti con la valorizzazione delle risorse del territorio.
2. La concessione edilizia è subordinata alla presentazione di un planivolumetrico, atto ad individuare l'organizzazione ed il funzionamento di tutte le strutture ricettive, ivi comprese le sistemazioni esterne delle aree interessate.
3. La concessione edilizia è subordinata alla sottoscrizione da parte del richiedente di un atto d'obbligo unilaterale a favore del Comune, atto a garantire l'unitarietà della gestione, il rispetto delle destinazioni d'uso così come previsto dall'art.8 della legge 217/83 e l’osservazione di ogni onere per tutti i servizi (acquedotto, fognatura, depurazione, smaltimento rifiuti solidi, elettrificazione, telefonia ecc.,) necessari al funzionamento della struttura ricettiva. L'atto d'obbligo unilaterale dovrà prevedere anche penali per il mancato rispetto degli impegni assunti.
4. Il complesso potrà essere realizzato sia mediante un’unica concessione edilizia, concernente l’intera esecuzione delle opere previste, sia attraverso più concessioni, purché riguardanti intere unità costruttive, chiaramente ed esattamente individuabili.

5. Con l'intervento è fatto obbligo di potenziare e conservare i caratteri tipologici del sistema infrastrutturale tipico del territorio rurale di cui l'area interessata fa parte.

6. La realizzazione dell’intervento è subordinata al vincolo del mantenimento della destinazione d'uso ricettiva ed al divieto del frazionamento della proprietà interessata.

7. L’intervento sarà realizzato, per quanto riguarda la D.C.R. 296/88, esclusivamente in zona di categoria a). Nella eventualità che, anche solo parzialmente, ricada in aree soggette al R.D. 236711923 o al Decreto Legislativo 29 ottobre 1999 n.490, valgono le rispettive normative.

8. La volumetria massima ammissibile è di mc. 5.500, comprensiva delle unità ricettive e delle attrezzature di servizio quali reception, bar, ristorante, sala riunione.

9. Per quanto riguarda le modalità di computo delle volumetrie edificabili, si fa presente che l’altezza massima viene misurata dal piano di campagna all’intradosso della intersezione fra solaio di copertura e parete esterna portante, e che per piano di campagna si intende quello delle sistemazioni esterne definitive perimetrali dell’edificio.

10. E' ammessa la costruzione, a servizio del complesso, di impianti sportivi e ricreativi di interesse collettivo quali, tennis, piscina, campetti per volley, basket, calcetto, bocce, minigolf, galoppatoio, campi di dressage, ecc., così come saranno indicati nel planovolumetrico di inserimento, ivi comprese le necessarie opere di sterro, riporto, livellamento, contenimento e recinzione.

11. Non costituiscono volume:

· gli spazi a parcheggio, interrati o seminterrati per una superficie massima pari a 1 mq. ogni 10 mc. di volume;

· i volumi tecnici entro e fuori terra, compresi servizi igienici, spogliatoi e simili, della piscina, ove necessari;

· i portici aperti su almeno due lati;

· le logge e verande, chiuse su tre lati ed abbiano profondità non superiore a m. 2.00;

· le cantine, purché completamente interrate, per la lavorazione e conservazione del vino, non eccedenti il 20% della volumetria totale del complesso;

· le attrezzature di tipo termale, e comunque destinate al benessere corporeo, come calidarium, sauna, ecc. purché anch’esse sotto il livello del terreno naturale;

· i portici di uso pubblico antistanti la piazzetta e gli spazi interrelazionali;

· fienili, silos, selleria, ecc., perché assimilabili a volumi tecnici e purché rapportati nella loro consistenza alla effettiva necessità occorrente per un normale funzionamento della struttura.

12. Il sistema costruttivo, i materiali, i colori, le finiture in genere, devono appartenere alle tecniche tradizionali tipiche locali ed essere ecocompatibili. In particolare, per quanto riguarda gli edifici si ha:

Struttura: muratura tradizionale.

Paramenti esterni: pietrame a facciavista ed intonaco con malta di calce bastarda. Sarà consentito l’utilizzo di blocchetti di tufo per rivestimenti di facciate, muretti, cordoli, ecc. purché non abbiano funzione portante.

Coperture: manto di tegole e coppi in laterizio colore mattone, per le parti inclinate, e pavimentazioni in lastre di cotto o simili per quelle in piano.

Infissi: in legno naturale verniciato a colori pastello.

Canali di gronda e discendenti: in rame a sezione circolare.

Tinteggiature: colori pastello terrosi in armonia con la tradizione locale.

Opere in ferro: ferro lavorato e/o battuto verniciato a colore.

Sono espressamente vietati tutti gli altri materiali come alluminio anodizzato, plastica, lamiera ondulata e plasticata, coperture diverse dal laterizio, ecc. non in sintonia con l'ambiente e l'uso locale.

13. Anche le sistemazioni esterne devono rispondere agli stessi requisiti di inserimento ambientale, per cui è fatto obbligo di realizzare le opere con le seguenti prescrizioni:

Pavimentazioni: in pietra e cotto per i percorsi pedonali, autobloccanti di cemento, permeabili, con interposizione di erba negli interstizi, per parcheggi e strade.

Divisioni interne: siepe di sempreverde autoctona o naturalizzata. Staccionata in filagne di castagno alla maremmana.

Recinzioni: rete metallica, altezza massima m. 1,50 interposta fra due siepi, di uguale altezza, di sempreverde di essenze autoctone o naturalizzate.

14 Il promotore dell’intervento si impegna alla manutenzione nel tempo della vegetazione esistente. Inoltre saranno messe a dimora essenze autoctone, o naturalizzate, di alto fusto e arbusti da siepe in modo da scandire i percorsi e le funzioni degli spazi aperti. Le aree inedificate all’interno del complesso devono essere mantenute a prato.

15 Parametri numerici di limite:

Numero Max. unità ricettive


36

Altezza massima



m. 6,50 

Distanza minima dai confini.


m. 5,00

Numero massimo dei piani fuori terra               2

Area di intervento                                              mq. 20.000 (circa).

La volumetria massima ammessa degli annessi con esclusiva funzione accessoria alla pratica dell’equitazione, quali box per i cavalli, fienili, silos ecc. è di mc. 200.

Per quanto riguarda la distanza minima tra fabbricati farà fede il planovolumetrico.

Art.25. - Zone a prevalente funzione agricola di rispetto ambientale E2 

1. Sono le zone destinate all’incremento ed al mantenimento della produzione agricola di particolare pregio ambientale e paesaggistico e sulle quali insistono in generale i vincoli sovraordinati di cui al Decreto Legislativo 29 ottobre 1999 n.490. Vi sono consentite le attività agricole, quelle connesse, quelle complementari e quelle integrative previste dall’art.4 delle presenti norme.

2. Sono fatte salve le attività produttive (industriali, artigianali, commerciali, turistiche, ricettive) in atto, diverse da quelle agricole, per le quali sono ammesse opere fino alla ristrutturazione edilizia, senza aumento di volume e modifiche alla destinazione d’uso se non per quella agricola.

3. Interventi vietati o limitati:

· impianti che provocano emissioni aeree inquinanti, fumi e di evidente impatto ambientale;

· attività di escavazione non inserita nel Piano cave regionale;

· i depositi di materiali, di veicoli ed immagazzinamento merci di qualsiasi tipo non congruenti ed utili all’attività agricola;

· la discarica di materiale qualsiasi;

· il prelievo ed il riporto di inerti e di terra quando non necessari al miglioramento dell’assetto idrogeologico e vegetale;

· interventi che modificano i terrazzamenti preesistenti attraverso opere e movimenti di terra di impatto paesistico.

Art.25.1 – Attività agricole e connesse

1. Gli imprenditori agricoli potranno richiedere, nel possesso dei requisiti di legge, modifiche al patrimonio edilizio-rurale esistente funzionale alle attività agricole.

2. Interventi consentiti al di fuori del PMAA e che non mutino la destinazione d’uso agricola:

· Salvo che per gli edifici di valore di cui all’elenco allegato (per i quali occorre far riferimento alle schede relative), sul patrimonio edilizio esistente all’entrata in vigore della presente variante, sono ammessi tutti gli interventi fino alla ristrutturazione edilizia compresa oltre a trasferimenti di volumetrie nei limiti del 10% del volume degli edifici aziendali e fino ad un massimo di 600 mc di volume ricostruito.

· Per le residenze rurali (comprese quelle per i salariati fissi) sono ammessi inoltre ampliamenti “una tantum” fino ad un massimo di 100 mc. Sono ammessi inoltre adeguamenti igienico-sanitari ed interventi per l’abbattimento delle barriere architettoniche anche attraverso il recupero e/o la traslazione con accorpamento agli edifici principali di volumetrie accessorie esistenti nelle aree di pertinenza degli edifici stessi.

· Per gli annessi agricoli esistenti sono ammessi inoltre ampliamenti “una tantum” del 10% del volume fino ad un massimo di 300 mc. e volume interrato fino al 50% del volume fuori terra.

· Nuovi annessi e cantine (secondo i criteri e le caratteristiche di cui all’art.34) di dimensioni inferiori a 120 mc. attraverso concessione edilizia con Atto Unilaterale d’Obbligo per comprovate necessità di urgenza per il ricovero di beni, materiali e animali.

· Strutture pertinenziali per le pratiche sportive con le caratteristiche di cui all’art.38 per le piscine e per i campi da tennis nel rispetto dei vincoli presenti.
· Mutamento di utilizzazione di locali e strutture per la conduzione del fondo per attività connesse a quella agricola che facciano parte dello stesso corpo di fabbrica del fabbricato principale e purché non vengano costituite nuove unità abitative.

· Volume interrato per la realizzazione di garage o posti auto nell’area di pertinenza del fabbricato principale adibito a residenza, nei limiti stabiliti dalla legge 122/89.
· Spazi da destinarsi a posti auto-parcheggi su aree di pertinenza del fabbricato principale adibito a residenza o in subordine volumi totalmente interrati di superficie inferiore o uguale a mq.1 ogni 10 mc. di volume del fabbricato.
3. Interventi consentiti attraverso la redazione del Programma di Miglioramento Agricolo Ambientale per aziende agricole di dimensioni superiori a quelle di cui all’art. 3 commi 2 e 3 della legge regionale 14 aprile 1995 n.64 e riportate all’art.36 delle presenti norme:

· Sugli edifici esistenti sono ammessi interventi di ristrutturazione urbanistica, di ampliamenti superiori a quelli del comma precedente, di mutamento di destinazione d’uso agricola degli edifici che fanno parte di aziende agricole di dimensioni superiori a quelle fissate da detto articolo 3 della legge regionale 14 aprile 1995 n.64.

· Fermo restando l’obbligo di procedere prioritariamente al recupero del patrimonio edilizio, sono ammessi per gli imprenditori agricoli nuovi edifici per la residenza, compresa quella per i salariati fissi, con le caratteristiche ed i limiti volumetrici di cui all’art.33 nonché per strutture per la conduzione del fondo (annessi agricoli, serre, ecc.), per l’agriturismo di cui all’art.40 e per altre attività connesse a quella agricola.

4. In aree di superficie minima di 5.000 mq. alla data di entrata in vigore della presente variante, prive di soggetti aziendali, è ammessa la costruzione di un annesso agricolo (casaletto) commisurato alla conduzione ed alle esigenze del fondo come definito in base all’art.34.

Art.25.2 – Attività integrative compatibili con la tutela e l’utilizzazione delle risorse di sostegno all’agricoltura

1. All’interno della zona sono consentite (anche per i soggetti diversi dagli imprenditori agricoli) tutte le attività e funzioni indicate al quarto comma dell’art.4 delle presenti norme, in quanto costituiscono il supporto economico di sostegno all’agricoltura e alla conservazione del patrimonio ambientale locale. In particolare quelle legate al turismo, all’artigianato, al commercio, alla residenza di presidio dell’ambiente. Tali attività sono di norma consentite attraverso il riuso del patrimonio edilizio.

2. Interventi consentiti:

· Sui fabbricati esistenti, privi di valore architettonico storico-culturale di uso diverso da quello agricolo, non inclusi negli elenchi dell’art.32 sono ammesse opere fino alla ristrutturazione edilizia compresa.

· Per le attività in atto di cui al comma precedente o per mutamenti di destinazione d’uso per dette attività, sono consentiti inoltre modesti incrementi volumetrici con un massimo del 10% del volume esistente per adeguamenti funzionali, igienici, di agibilità e per il superamento delle barriere architettoniche. Gli interventi dovranno comunque dimostrare la presenza o la realizzazione, attraverso Atto Unilaterale d’Obbligo, dei necessari standard di parcheggi e di sistemazione ambientale.

· Nuova edificazione per strutture pertinenziali sportive (piscine, campi da tennis, ecc.) nelle zone non vincolate, con i criteri di cui al Titolo IV 

· Per attività turistiche, commerciali e artigianali ad integrazione dell’attività agricola è inoltre consentita l’edificazione di volumi supplementari, fino ad un massimo del 100% dei valori volumetrici di cui al comma 4 dell’art.33.
Art.25.3 – Attività turistiche ricettive

1. Le attività turistico - ricettive sono quelle indicate all’art. 4. Tali attività sono consentite attraverso il recupero del patrimonio edilizio con interventi, per gli edifici non inseriti nell’elenco di quelli di valore di cui all’art.32, fino alla ristrutturazione edilizia compresa. Sono ulteriormente ammessi interventi di recupero dei volumi secondari o accessori preesistenti, anche attraverso parziali demolizioni e con eventuali traslazioni volumetriche compensative, per i soli adeguamenti igienico-sanitari e per l’abbattimento delle barriere architettoniche in aderenza al fabbricato principale.

Art.25.4 – Attività residenziali di presidio dell’ambiente
1. Ai fini del sostegno delle famiglie residenti in funzione del mantenimento della presenza umana a presidio dell’ambiente, sugli edifici esistenti all’entrata in vigore della presente variante con destinazione d’uso non agricolo, compatibilmente ai vincoli specifici di cui al Titolo 2, sono ammessi gli interventi di cui ai commi successivi.

2. Interventi consentiti: 

· Salvo che per gli edifici di valore di cui all’elenco allegato (per i quali occorre far riferimento alle schede relative), sul patrimonio edilizio esistente a destinazione non agricola sono ammessi tutti gli interventi fino alla ristrutturazione edilizia compresa.
· Per abitazioni destinate a “prima casa” dei soggetti ivi residenti sono inoltre ammesse opere di ampliamento “una tantum” nei seguenti termini:

· fino ad un massimo di 40 mq. di superficie utile e di 100 mc. di volume per appartamenti aventi superficie inferiore a mq. 100;

· fino ad un massimo di 30 mq. di superficie utile e di 80 mc. di volume per appartamenti compresi tra 100 e 150 mq. di superficie;

· trasferimenti di volumetrie accessorie presenti nell’area di pertinenza dell’edificio principale regolarmente assentite, e prive di valore architettonico storico-culturale, mediante accorpamento all’edificio stesso.

· L’ampliamento può consentire anche la suddivisione delle unità immobiliari purché queste rimangano utilizzate da parte di parenti fino al primo grado e costituiscano l’abitazione principale per gli stessi. Tali condizioni dovranno essere evidenziate tra i contenuti degli Atti Unilaterali d’Obbligo necessari per il rilascio delle concessioni edilizie.

· Nei casi diversi dalla prima casa e per tutti i soggetti anche non residenti sono consentiti modesti ampliamenti pari a mq.20 di superficie utile e pari a 50 mc. di volume ad appartamento di superficie non superiore a mq.150, nonché gli interventi di recupero e di ristrutturazione che possono avvenire anche attraverso l’accorpamento di volumi accessori privi di valore. Il tutto senza consentire l’aumento delle unità immobiliari.

· Sono esclusi da tali ampliamenti i fabbricati di natura condominiale, in linea o pluripiano, con più di tre unità immobiliari.

· Sono inoltre consentiti ampliamenti, nei limiti di quelli per la prima casa nonché trasferimenti di volumetrie accessorie prive di valore, attraverso Piano di Recupero e contestuale assunzione di impegni o obblighi di intervento a sostegno della qualità ambientale, nel caso di proprietà che dispongano di terreno superiore ai 5 ettari. Tale superficie di terreno può essere raggiunta anche in forma consortile tra più proprietari. In questi casi è ammissibile la suddivisione in più unità immobiliari ad uso abitativo, per tagli minimi di alloggi di superficie utile comunque non inferiore a 70 mq..
· Per il rilascio delle relative concessioni sono prescritti Atti Unilaterali d’Obbligo che impegnino i richiedenti a rispettare le condizioni poste per anni 10 dalla chiusura dei lavori.

· I progetti saranno corredati da schede di rilevamento che dimostrino i requisiti dei commi precedenti e individuino le aree di pertinenza, le tipologie e l’impiego dei materiali nel rispetto delle caratteristiche costruttive tipiche e quelle indicate nel successivo art.32.

Art.26. - Zona a prevalente funzione agricola di rispetto ambientale E2 - sottozona E2.1 Area per stoccaggio e commercializzazione prodotti per l’agricoltura loc. Madonna delle Grazie

1. Si tratta di una area posta in località Madonna delle Grazie lungo la strada provinciale del Pantano e perimetrata nella tavola 10 sulla quale sono presenti strutture e fabbricati (capannoni, silos, ecc.) che per la loro collocazione e per le loro caratteristiche non sono compatibili con il paesaggio e l’ambiente circostante. In tali strutture è consentita l’attività attualmente in atto per il deposito, lo stoccaggio e la commercializzazione di prodotti per l’agricoltura. Non è consentito il cambio di destinazione d’uso ed in caso di cessazione dell’attività o di dismissione è obbligatoria la demolizione senza ricostruzione delle strutture e dei fabbricati esistenti.

2. Al fine di rendere più funzionale l’attività svolta sono consentiti i seguenti interventi:

· manutenzione ordinaria;

· manutenzione straordinaria;

· ristrutturazione edilizia con possibilità di ampliamenti per volumi tecnici necessari alla produzione e per adeguamenti igienico sanitari imposti dalla normativa vigente in materia dei fabbricati esistenti pari al 10% del volume complessivo, escluso i volumi tecnici (silos, tettoie, ecc.);

· realizzazione di una abitazione per il custode all’interno di tale volumetria. 

3. Nel caso di interventi di ristrutturazione edilizia e di ampliamento sono obbligatori interventi di sistemazione e di mitigazione dell’impatto ambientale attraverso la messa a dimora di essenze autoctone, o naturalizzate, di alto fusto e arbusti da siepe lungo il perimetro confinante con la viabilità pubblica, lungo i percorsi e negli spazi aperti.

4. Alla cessazione dell’attività le aree interessate sono destinate ad uno dei seguenti usi:

· parco pubblico, qualora l’Amministrazione Comunale ne acquisisca in qualsiasi modo la proprietà;

· zona a prevalente funzione agricola di rispetto ambientale E2 qualora permanga la proprietà privata.

Art.27. - Zona a prevalente funzione agricola di rispetto ambientale E2 - sottozona E2.2  Area di particolare valore paesaggistico ambientale da destinare a parco archeologico

1. E’ l’area perimetrata nella tavole 16 e 19 interessata dal complesso archeologico di Poggio Buco e delle Sparne, di rilevante valore esaltato dalla complessità, dalla vastità e dalla compresenza di fattori d'interesse geologico, paesaggistico, ambientale, naturalistico oltre che storico, archeologico, monumentale.

2. Fermi restando i vincoli sovraordinati e le conseguenti discipline, nonché quelle relative alle risorse naturali definite dalle presenti norme, sono ammessi gli interventi seguenti da attuarsi mediante apposito piano particolareggiato di iniziativa pubblica o privata che dettaglierà le opere di trasformazione territoriale e gli interventi sul patrimonio edilizio esistente e ne individuerà le modalità di gestione:

· Sui manufatti d’interesse storico - monumentale di qualsiasi genere e di qualsiasi epoca sono ammessi solo interventi di restauro, comprensivi delle opere di disboscamento e dicioccamento necessarie e dei manufatti di protezione.

· Sui fabbricati esistenti sono consentiti interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia. E’ consentito cambiamento di destinazione d’uso solo per usi connessi con il Parco Archeologico stesso (Centro del Parco, Museo, laboratorio, alloggio del custode, foresteria per studiosi, servizi generali ecc.).

· Sono ammesse attrezzature precarie (roulotte, baracche, containers e affini) utilizzati per scavi e ricerche purché mobili e effettivamente rimossi in assenza dei lavori relativi.

3. L’attività agricola può essere esercitata nei termini di cui all’art. 25 con il divieto, anche per gli imprenditori agricoli, di nuova edificazione sia per la residenza che per annessi di qualsiasi genere. Il piano particolareggiato potrà dettare apposita disciplina per le attività agricole, per attività connesse a quelle agricole e compatibili con le caratteristiche d’uso del suolo, con i valori che caratterizzano l’area e con le finalità di salvaguardia ambientale.
4. Non sono di norma ammesse nuove viabilità, tranne adeguata motivazione e dimostrazione di non potere utilizzare quelle esistenti. La nuova viabilità sarà di norma realizzata con caratteristiche di strada carrabile rurale. E’ sempre consentito il recupero e ripristino di viabilità esistenti e tracciati storici o legati all’attività di manutenzione e uso delle risorse naturali, così come l’apertura di percorsi pedonali, purché tali da non comportare stabili modificazioni del suolo. E’ ammessa la realizzazione lungo i percorsi pedonali di aree attrezzate, purché realizzate con le stesse caratteristiche dei percorsi pedonali, sia con panchine, che con cestini per i rifiuti, che, nel caso di aree per picnic, anche con fontanelle, tavoli e panche, prese antifuoco. Le aree per la sosta, che il piano particolareggiato localizzerà secondo criteri di minor impatto ambientale, dovranno essere alberati e pavimentati con materiali permeabili.

5. Il Piano Particolareggiato, dopo opportuna schedatura, dettaglierà gli interventi ammessi sui fabbricati esistenti e le destinazioni d’uso. In caso di dimostrata insufficienza di utilizzazione dei fabbricati esistenti, compresi annessi agricoli o simili, il Piano Particolareggiato stesso potrà consentirne ampliamenti ed addizioni volumetriche solo per destinazioni d’uso connesse con il Parco Archeologico. Per tali interventi valgono le disposizioni di cui all’art.33, purché non in contrasto con i vincoli presenti. In generale sono ammesse funzioni connesse alla fruizione dei beni ambientali, ivi comprese quelle ricettive, e allo svolgimento delle attività agricole, silvopastorali, e a quelle comunque disciplinate per sottozone dal piano particolareggiato.

Art.28. - Zone di valore paesaggistico ambientale dei Valloni E3

1. Sono le zone prevalentemente boscate perimetrate nelle tavole della zonizzazione e comprendono i sistemi formati dai torrenti, dalle loro sponde boscate, dalle radure agricole eventualmente esistenti nei fondovalle che costituiscono unità paesaggistiche ed ambientali di grande pregio e caratterizzanti il territorio del Comune di Pitigliano anche sotto l’aspetto geologico. Sono generalmente interessate dal vincolo paesaggistico e sono comunque vincolate a1la conservazione paesaggistica integrale.

2. Per quanto riguarda gli interventi sul sistema vegetazionale occorre far riferimento alle prescrizioni di cui all’art. 11 mentre per le operazioni colturali sulle pendici boscate sono ammesse quelle che non ne alterino lo stato attuale di copertura integrale e non ne mutino l’evoluzione naturale.

3. Nelle zone che dovessero risultare non più coperte da boschi o illegittimamente disboscate si applica la normativa per le zone percorse da incendi. 

4. Interventi vietati o limitati:

· in tali zone non sono ammesse nuove costruzioni rurali (sia per residenza che per annessi e attività integrative);

· è vietata l’installazione di serre fisse o stagionali;

· non sono ammessi nuovi annessi agricoli di cui agli articoli 34 e 35;

· sono vietati ampliamenti degli edifici esistenti sia rurali che ad uso non agricolo;

· non sono ammessi cambi di destinazione d’uso;

· nessun nuovo intervento è ammesso con la sola eccezione della manutenzione delle vie poderali e pedonali esistenti, comprese le opere di ripristino e di miglioramento del fondo e dei sistemi anti-ruscellamento tradizionali, nonché di interventi pubblici per la fruizione e valorizzazione delle emergenze archeologiche.

5. Sui fabbricati esistenti sono consentiti solo interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro, risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia senza ampliamenti e cambio di destinazione d’uso compatibili con la conservazione paesaggistica.

6. Gli interventi infrastrutturali (viabilità, cavi aerei di telecomunicazioni o di distribuzione di energia elettrica ecc.) che interessino, anche col solo attraversamento, tali zone devono essere sottoposti a Valutazione d’Impatto Ambientale in applicazione delle discipline nazionali e regionali in materia.

7. Si applicano le disposizioni di cui alle leggi regionali 8 novembre 1982 n.82 e 22 marzo 1999 n.16 relative alla disciplina per la raccolta dei prodotti del sottobosco la prima e per la raccolta dei funghi epigei spontanei la seconda.
Art.29. - Zone del bosco E4

1. Si tratta dell’ampia area boscata che ricopre buona parte dell’Ambito e costituisce la maggior parte del territorio contraddistinto come Area di Rilevante Pregio Ambientale e delle aree boscate non ricadenti nei sistemi dei valloni. Sono prevalentemente interessate dal vincolo paesaggistico.
2. In queste zone si applicano le prescrizioni ed i criteri generali di cui all’art.11 delle presenti norme per quanto riguarda gli aspetti vegetazionali ed in particolare:

· Nell’esecuzione delle opere forestali è vietato procedere a movimenti di terra, scavi, riporti, alterazioni dei manto erboso, apertura di strade carrabili ad eccezione di quelle al servizio della manutenzione del bosco che dovranno rispettare le norme di cui al presente comma. 
· E' vietato costruire nelle zone boscate depositi di rifiuti di qualsiasi genere e scaricare acque di scarico non totalmente depurate.
· Gli interventi forestali saranno attuati secondo Piani di Assestamento Forestali aventi come obbiettivo il miglioramento naturalistico dei boschi attraverso il mantenimento dei popolamenti arborei diversificati per specie e classi d’età. E' obbligatoria la conservazione degli esemplari vetusti e di grandi dimensioni comunque appartenenti alla famiglia delle Querce (Lecci, Cerri, Roverelle, Roveri, ecc.).
· La posa di cavi aerei di telecomunicazioni o di distribuzione di energia elettrica è vietata all’interno delle zone boscate; può essere consentita solo lungo le strade già esistenti, sentieri, spartifuoco o altre tracce esistenti, purché non ne vengano alterate le caratteristiche.
· Devono essere mantenuti e potenziati i sentieri esistenti allo scopo di migliorare la fruizione del verde, sono ammesse aree di sosta purché permeabili, aree attrezzate per il gioco dei bambini, punti ristoro e servizi igienici, nel rispetto dei valori paesaggistici e ambientali.

3.  Per quanto riguarda gli intervento edilizio valgono i seguenti criteri:

· Non sono ammesse nuove costruzioni rurali (sia per residenza che per annessi e attività integrative).

· E’ vietata l’installazione di serre fisse o stagionali.

· Non sono ammessi nuovi annessi agricoli di cui agli articoli 34 e 35.

· Sono ammesse piccole volumetrie di servizio, a carattere precario in legno, che corrispondano alle sole esigenze funzionali della manutenzione del bosco: le attrezzature previste dovranno avere caratteristiche tali da consentire il godimento dell’ambiente.

· Per gli edifici, privi di valore architettonico e storico-culturale, fuori dall’elenco dell’art.32, presenti all’interno di questa sottozona sono ammessi tutti gli interventi fino alla ristrutturazione edilizia compresa, senza possibilità di ampliamenti “una tantum” sia per gli edifici ad uso non agricolo che per quelli rurali.
· Sono ammessi interventi di cambio di destinazione d’uso a fini residenziali e ricettivi nell’ambito delle volumetrie esistenti.
4. Si applicano le disposizioni di cui alle leggi regionali 8 novembre 1982 n.82 e 22 marzo 1999 n.16 relative alla disciplina per la raccolta dei prodotti del sottobosco, la prima e per la raccolta dei funghi epigei spontanei, la seconda.
Art.30. – Zona di rispetto del Fiume Fiora E5

1. E’ l’area, così come perimetrata nelle tavole della zonizzazione, che interessa l’alveo del Fiume Fiora, le sue sponde, e le zone ad alta vulnerabilità circostanti che riveste eccezionale valore derivante dalla congiunta presenza di fattori idrogeologici e naturalistici nonché dalla esistenza di presenze uniche nella regione in campo vegetale ed animale.

2. In tale area è vietato qualsiasi tipo di intervento, in particolare lo scavo di inerti, sia per usi industriali, che per usi domestici, mentre sono consentiti solo quei lavori di manutenzione atti al mantenimento delle condizioni di migliore equilibrio ecologico del sistema fluviale.

3. L’uso agricolo è ammesso purché condotto secondo colture e metodi che non nuocciano all’equilibrio ecologico del fiume, secondo le disposizioni che di volta in volta verranno date dalle competenti autorità comunali, provinciali, regionali. 

TITOLO 4 - ATTUAZIONE E DEFINIZIONE DEGLI INTERVENTI

Art.31. – Attuazione della variante

1. La variante si attua attraverso i seguenti strumenti:

· Interventi edilizi diretti

· Programmi di miglioramento agricolo ambientale (P.M.A.A.) di cui alla legge regionale 14 aprile 1995 n.64 e successive modificazioni e integrazioni

· Piani di recupero

· Piani Particolareggiati di iniziativa pubblica o privata

· Altri strumenti di programmazione previsti da leggi nazionali e regionali, inclusi programmi comunitari di agevolazione delle attività agricole da parte dell’Unione Europea.

Art.32. – Interventi sul patrimonio edilizio e urbanistico esistente
1. Per il recupero, la valorizzazione e la tutela del patrimonio edilizio esistente, sui fabbricati di uso agricolo o diverso sono ammesse le opere e gli interventi indicati nelle relative zone e sottozone ad eccezione che per gli edifici inseriti nell’elenco di cui all’ALLEGATO 1 delle presenti norme per i quali occorre far riferimento alle singole schede.
2. Per le definizioni delle categorie di intervento, si fa riferimento a quelle indicate nel Regolamento Edilizio, mentre per gli interventi che prevedono gli ampliamenti “una tantum” e quelli di ristrutturazione urbanistica mediante traslazione di volumi secondari valgono i seguenti criteri:

· le addizioni volumetriche devono avvenire attraverso aggiunte architettonicamente coerenti con gli edifici e con il contesto ambientale, anche mediante il rialzamento dell’ultimo piano, ed è prescritto in ogni caso il mantenimento dei caratteri architettonici originari.

· per volumi accessori o secondari si intendono quei locali o corpi di fabbrica o parti di fabbricati, regolarmente autorizzati o sanati, presenti nell’area di pertinenza di edifici principali, che non rivestono valore storico o architettonico, di dimensioni tali da non consentirne utilizzazioni autonome diverse da ripostiglio o da ricovero di animali da cortile.

· la traslazione di tali volumetrie dovrà avvenire tramite accorpamento al fabbricato o ai fabbricati principali con interventi coerenti con il contesto ed i caratteri architettonici presenti e che non richiedano sostanziali movimenti di terra.

3. Per tutti gli interventi è prescritto l’utilizzo di tecniche e materiali tradizionali, il mantenimento dei caratteri architettonici originari, le sistemazioni ambientali, la realizzazione con modalità di mimetismo e di schermatura di impianti tecnologici. In particolare gli interventi devono corrispondere, di norma, alle seguenti modalità.
1 - Intonaci: devono essere realizzati del tipo “civile” ( con esclusione di quelli plastici o sintetici), mediante formazione di arricciatura e stabilitura con malta bastarda e formazione di velatura finale con malta di calce (grassello a grana fine tirato a pialletto seguendo l’andamento della muratura). Qualora l’edificio sia stato originariamente intonacato è fatto obbligo di ripristinare la finitura ad intonaco, con esclusione quindi di finiture con pietrame o mattone “a faccia vista”. Le coloriture esterne devono corrispondere a quelle tradizionali della zona. Qualora l’edificio sia stato originariamente a mattoni o pietra “a faccia vista” dovrà essere ripristinato secondo lo stato originario. In questo caso è vietata la stuccatura dei giunti “a cemento”. E’ consentita la finitura “a rasa pietra” con malta di calce.

2. Infissi esterni: in ferro verniciato, in legno verniciato o in castagno naturale nelle sezioni e partiture originarie. Dispositivi di oscuramento : formazione di persiane e scuri nelle forme tradizionali di costruzione artigianale. Porte esterne : sono ammesse nelle forme tradizionali in legno verniciato.

3. Rifacimento della sistemazione esterna . Comprende un insieme di elementi sia di arredo funzionale che di decoro e di definizione ambientale, sia costruiti che vegetazionali che devono, per la loro significatività, essere, per quanto possibile, conservati o ripristinati nelle forme tradizionali. Pavimentazione o marciapiedi girocasa: quando la sua realizzazione è indispensabile per motivi igienico funzionali (come per la formazione di scannafossi), dovrà essere eseguito in lastre di pietra tradizionali con un maggior sviluppo in profondità sul fronte principale e con la minima dimensione funzionale sugli altri fronti. In alternativa potranno essere realizzati in cotto. Pavimentazione dell’aia : è ammessa la formazione, secondo superfici unitarie e regolari di lastronate tradizionali in pietra o in cotto. Arredo vegetazionale : sono ammesse le essenze arboree (ad esempio noce, quercia, leccio, sughero, cerro, farnia, roverella, gelso, cipresso ecc., con esclusione delle conifere estranee all’ambiente tradizionale), ed arbustive (ramerino, biancospino, lavanda, glicine, rose rampicanti ecc.) nelle forme e nelle localizzazioni tradizionali. E’ prescritto, in ogni caso, il mantenimento ed il ripristino delle sistemazioni preesistenti (percorsi alberati, alberi a filare, a gruppi, siepi ecc.). Recinzioni: sono da privilegiare quelle costituite da siepi vive e di altezza non superiore a ml. 1,60 nelle essenze tradizionali. E’ consentita la realizzazione di recinzioni tramite l’utilizzo di reti a maglia sciolta o steccati in legno di altezza massima di ml.1,60 interposte tra siepi di pari altezza. L’eventuale cancello di accesso dovrà essere realizzato in forme semplici (in ferro o legno verniciato) con esclusione di forme non tradizionali.

Sistemazioni del terreno: devono essere mantenuti, per quanto possibile, gli andamenti, le quote, i dislivelli e le opere di sostegno originari, con particolare attenzione al mantenimento dei muri a secco tradizionali e al reimpiego dei materiali originari.

4. Rifacimento dei pavimenti e dei rivestimenti interni ed esterni. Pavimenti: devono essere mantenuti, per quanto possibile, i materiali originari con eventuale sostituzione o integrazione con materiali tradizionali.  Rivestimenti interni: sono ammessi nei servizi igienici, in eventuali cucine di nuova formazione e, nel vano cucina tradizionale, limitatamente allo sviluppo della parete attrezzata. Rivestimenti esterni: non sono ammessi rivestimenti esterni: è ammesso il ripristino di eventuali zoccolature intonacate quando preesistenti.

5. Rifacimento del manto di copertura. Deve essere realizzato nelle forme, dimensioni, quote di imposta e materiali originari o tradizionali. Manto di copertura: in embrici e coppi con recupero della maggior parte possibile del materiale originario. Gronda: nella forma, configurazione ed aggetto preesistenti; i correnti “a sporgere” dovranno essere del tipo semplice e cioè non sagomati, ad eccezione dei casi di maggior qualificazione architettonica nei quali siano riscontrabili sagomature preesistenti. Nei casi in cui si renda necessario, ai fini di consolidamento strutturale, è consentito realizzare un cordolo di coronamento del muro esistente con una possibilità di modificazione della quota di imposta non superiore a cm. 10. Gioghetto ( o finitura del tetto sui fronti laterali a capanna ): da ripristinare nelle forme tradizionali a seconda della situazione preesistente.

6. Rifacimento o installazione di materiali di isolamento termico ed acustico. E’ ammessa l’utilizzazione di materiale di isolamento in forme e dimensioni tali, tuttavia, da non alterare la configurazione architettonica degli edifici. Sarà da privilegiare l’impiego di materiali di composizione naturale di limitato e costante nel tempo coefficiente di conduttività termica.
7. Rifacimento o installazione di impianti di riscaldamento o raffreddamento. Essi dovranno essere limitati ai vani dichiarati nel progetto, come facenti parte dell’abitazione. Eventuali centrali termiche dovranno essere ricavate all’interno del volume esistente utilizzando, possibilmente, vani di carattere marginale.

8. Rifacimento o installazione di impianti di accumulazione o sollevamento idrico. La loro localizzazione, esclusivamente interna all’edificio, verrà ammessa in quanto necessaria e dovrà essere tale da non alterare il meccanismo distributivo originario.

9. Rifacimento di impianti igienico-sanitari. E’ ammesso il rifacimento ad eccezione dei casi nei quali la loro formazione abbia alterato sensibilmente l’impianto distributivo ed architettonico originario (ad esempio, suddivisione della cucina tradizionale, occupazione della loggia, formazione recente di superfetazioni improprie, ecc.).

Inoltre per gli edifici riconosciuti di valore nei quali non sono ammessi interventi di ristrutturazione edilizia ed ampliamenti:

10. Installazione di impianti igienico-sanitari. Bagni: essi dovranno essere realizzati in modo da non alterare l’impianto distributivo originario (senza la formazione di corridoi, ma ricavati all’interno di vani esistenti, attraverso l’introduzione di un disimpegno a servizio del bagno stesso e del vano preesistente). Cucina: non è ammessa la suddivisione ove presente della grande cucina tradizionale in due vani (cucinotto e tinello). Nel caso in cui la cucina tradizionale venga riutilizzata come vano soggiorno è ammessa la formazione di una nuova cucina in altro vano adiacente.

11. Realizzazione di chiusure ed aperture interne che non modifichino lo schema distributivo. La realizzazione di nuove porte all’interno di vani distributori principali (cucina tradizionale, vano scale, ecc.) e specie se questi sono caratterizzati dalla presenza di porte dotate di mostre in pietra, è ammessa solo alla condizione che queste siano eseguite a filo muro, con trattamento della superficie a finto intonaco e senza la formazione di controtelaio sporgente. Nel caso in cui risulti indispensabile procedere alla chiusura di porte con mostre di pietra queste ultime, devono essere mantenute a vista.

12. Aperture esterne. E’ prescritto il mantenimento di tutte le aperture esterne nella forma e localizzazione esistente, fatta salva la possibilità di chiusura di eventuali aperture recenti incongrue. Nel caso di facciata storicamente stratificata (riconfigurata con interventi successivi), non è ammesso riaprire finestrature tamponate appartenenti alla stesura originaria nel caso in cui la stesura raggiunta e consolidata presenti una precisa e definitiva configurazione architettonica. E’ ammessa la riapertura di finestre tamponate appartenenti alla fase consolidata. Nuove aperture possono essere introdotte solo in rapporto all’installazione di nuovi servizi igienici.

14. Consolidamento delle strutture di fondazione o di elevazione. E’ ammesso a condizione che sia rispettato l’aspetto architettonico dell’edificio e non sia alterato, se non in misura limitata e circoscritta, l’apparato costruttivo originario.

15. Costruzione di vespai e scannafossi. Gli scannafossi introdotti sui fronti laterali e sul fronte a monte dell’edificio devono essere realizzati in modo da non alterare il rapporto tra edificio e terreno circostante; gli scannafossi dovranno essere coperti mediante formazione di soprastante lastronato in pietra tradizionale.
4. Le modifiche di destinazione d’uso dei fabbricati, compatibili con le strutture edilizie e tipologiche dei manufatti che conservano i caratteri architettonici dei fabbricati valorizzandone uso e salvaguardia dei fabbricati stessi, sono disciplinate dall’art.39.
Art.33. - Nuovi edifici rurali

1. Nuovi edifici rurali necessari alla conduzione dei fondi ed all’esercizio delle attività agricole e di quelle connesse e integrative sono consentiti nelle zone a prevalente funzione agricola descritte nel precedente Titolo 3, fermo restando l’obbligo di procedere prioritariamente al recupero degli edifici esistenti secondo quanto previsto dall’art. 5 comma 4 della legge regionale 16 gennaio 1995 n.5.

2. Per realizzare nuovi edifici rurali le aziende agricole devono mantenere in produzione superfici fondiarie minime non inferiori alle seguenti (Art. 26 del P.T.C.):

a) 0,8 ha per colture ortoflorovivaistiche specializzate, riducibili a 0,6 ha quando almeno il 50% delle colture è protetto in serra;

b) 3 ha per vigneti specializzati in zone D.O.C., e frutteti in coltura specializzata; 6 ha per i vigneti in tutti gli altri casi;

c) 4 ha per oliveti in coltura specializzata e seminativo irriguo;

d) 6 ha per colture seminative, seminativo arborato, prato, prato irriguo;

e) 30 ha per bosco ad alto fusto, bosco misto, pascolo, pascolo arborato, castagneto da frutto e arboricoltura da legno;

f) 50 ha per bosco ceduo e pascolo cespugliato.

3. Le concessioni edilizie per la realizzazione di nuovi edifici rurali sono rilasciate alle Aziende, o agli imprenditori agricoli a seguito dell’approvazione del Programmi di Miglioramento Agricolo Ambientale, fatta eccezione per gli annessi agricoli fino a 200 mc. per particolari esigenze di urgenza.
4. I volumi necessari, il numero e la dimensione degli alloggi è determinata nel PMAA stesso a seconda delle specifiche necessità, nell’ambito comunque dei rapporti massimi tra volumi edilizi complessivi esistenti e realizzabili e superfici fondiarie di cui al PTC Scheda 11 punto 5 (per le zone a prevalente funzione agricola). Salve comunque valutazioni agronomiche e zootecniche diverse da dimostrare ed argomentare da parte del tecnico redattore del PMAA. Tali rapporti di riferimento sono i seguenti per le zone a prevalente funzione agricola:

· 400 mc/ha di volumetria massima per colture ortoflorovivaistiche specializzate;

· 200 mc/ha per vigneti e frutteti in coltura specializzata;

· 125 mc/ha per oliveti in coltura specializzata e seminativi irrigui;

· 100 mc/ha per colture seminative, seminativi arborati, prati e prati irrigui;

· 8 mc/ha per bosco ad alto fusto e misto, pascolo, pascolo arborato, castagneto da frutto e arboricoltura da legno;

· 5 mc/ha per bosco ceduo e pascolo cespugliato.

5. Per attività turistiche, commerciali e artigianali, connesse e ad integrazione dell’attività agricola è inoltre consentita l’edificazione di volumi supplementari, fino ad un massimo del 100% dei valori di cui al comma precedente.

6. Gli edifici costruiti con P.M.A.A., e gli annessi costruiti con intervento diretto, non sono frazionabili, o vendibili a terzi, se separati dal fondo, per almeno 20 anni. Per il ritiro delle concessioni occorre depositare Atto Unilaterale d’Obbligo che impegna gli aventi titolo nel rispetto dell’art.4 comma 6 punto C) della legge regionale 14 aprile 1995 n.64. Eventuali successioni o trasferimenti per grado di parentela impegnano le parti con l’obbligo di comunicare al Comune la variazione determinatasi.

7. La costruzione di nuovi edifici rurali ad uso abitativo è consentita, fermo quanto previsto dal comma 2, se riferita alle esigenze degli imprenditori agricoli, impegnati nella conduzione del fondo, dei familiari coadiuvanti o dei salariati a tempo indeterminato. Tali esigenze devono essere dimostrate dal P.M.A.A. di cui all’art.36 delle presenti norme. La dimensione massima degli alloggi ad uso abitativo è di mq.140 di superficie utile.
8. La nuova edificazione dovrà essere inserita nel rispetto della morfologia dei luoghi e della struttura del paesaggio. Le nuove costruzioni sono ammesse in contiguità di complessi rurali o edifici esistenti od in stretto rapporto con essi. Deve essere fatto riferimento ai tipi edilizi tradizionali:

Struttura: muratura tradizionale.

Paramenti esterni: pietrame a facciavista ed intonaco con malta di calce bastarda. Sarà consentito l’utilizzo di blocchetti di tufo per rivestimenti di facciate, muretti, cordoli, ecc. purché non abbiano funzione portante.

Coperture: manto di tegole e coppi in laterizio colore mattone, per le parti inclinate, e pavimentazioni in lastre di cotto o simili per quelle in piano.

Infissi: in legno naturale o in legno verniciato con colori che corrispondano a quelli tradizionali del luogo.

Canali di gronda e discendenti: in rame a sezione circolare.

Tinteggiature esterne: colori pastello terrosi in armonia con la tradizione locale.

Opere in ferro: ferro lavorato e/o battuto verniciato a colore.

Sistemazioni esterne: gli elementi di arredo, di decoro e di definizione ambientale, sia costruiti che vegetazionali, devono essere realizzati secondo le forme e con i materiali tradizionali indicati al precedente art.32, comma 3, punto 3.

Sono espressamente vietati tutti gli altri materiali come alluminio anodizzato, plastica, lamiera ondulata e plasticata, coperture diverse dal laterizio, ecc. non in sintonia con l’ambiente e l'uso locale.
9. Nell’impiego dei materiali sono da privilegiare quelli bioedili – materie prime naturali la cui trasformazione rispetti il ciclo biofisico naturale e siano a minimo impatto globale (per essere viventi, ambiente, edifici) – quelli di prima scelta, di migliore qualità e perfettamente lavorati. Nell’inserimento degli impianti tecnologici deve essere perseguito il contenimento energetico globale. Per lo smaltimento e depurazione dei reflui sono da utilizzare impianti a basso impatto ambientale compresi quelli che impiegano la fitodepurazione. Per la salvaguardia della risorsa idrica saranno da privilegiare impianti per il recupero delle acque piovane.

10. La viabilità deve essere limitata a quella indispensabile per l’accesso agli edifici. Eventuale nuova viabilità è ammessa unicamente come collegamento alla viabilità principale, sarà realizzata con caratteri tipici della maglia poderale. Il progetto delle sistemazioni ambientali dovrà mantenere le alberature residue, individuare le caratteristiche e i tipi di essenze ammissibili solo autoctone o naturalizzate, la piantumazione di siepi lungo la viabilità. 

11. Nuove costruzioni non sono ammesse comunque nelle aree di pertinenza di edifici vincolati inseriti nell’elenco ALLEGATO 1.

Art.34. - Annessi agricoli e casaletti

Art.34.1 – Annessi agricoli aziendali

1. La costruzione di nuovi annessi agricoli è consentita nelle proprietà di aziende agricole, qualora risulti commisurata alla capacità produttiva del fondo o alle reali necessità delle attività connesse e valgono le stesse superfici minime fondiarie di cui al precedente art.33 ad eccezione delle aziende di cui al comma 10 dell’art.3 della legge regionale 14 aprile 1995 n.64. Tali esigenze devono essere dimostrate dal Programma di Miglioramento Agricolo Ambientale o dell’Atto Unilaterale d’Obbligo. Per la realizzazione di nuovi annessi agricoli si applicano i criteri di cui al precedente art.33. 

Art.34.2 – Casaletti
1. I “casaletti” sono quelle costruzioni rurali che, nel richiamo della tradizione locale, costituiscono annessi agricoli per soggetti proprietari di terreni che non siano imprenditori agricoli e/o nel caso di terreni con superfici al di sotto dei minimi aziendali.

2. La realizzazione di nuovi “casaletti” è consentita, nelle zone a prevalente funzione agricola E1 ed anche nelle zone E2, attraverso concessione edilizia e Atto Unilaterale d’Obbligo, su aree di superficie minima di 3.000 mq. e prive di altri annessi. La superficie utile dell’annesso da realizzare è differenziata in relazione all’estensione del terreno disponibile al momento dell’adozione della presente variante:

Per le zone E1 

· per aree superiori a mq. 3000 e fino a mq. 10000
mq. 30 di superficie utile

· per aree superiori a mq. 10000 e fino a mq. 15000
mq. 40 di superficie utile

· per aree superiori a mq. 15000 e fino a mq. 20000
mq. 50 di superficie utile

· per aree superiori a mq. 20000


mq. 60 di superficie utile.
Per le zone E2 

· per aree superiori a mq. 5000 e fino a mq. 10000
mq. 30 di superficie utile

· per aree superiori a mq. 10000 e fino a mq. 20000
mq. 35 di superficie utile

· per aree superiori a mq. 20000


mq. 40 di superficie utile.
3. In tali casaletti è consentito realizzare un locale della superficie massima di mq. 4 da utilizzare per le necessità ed esigenze del richiedente da riservare a servizi della superficie minima di mq.4 e non oltre il 20% della superficie realizzabile.

4. L’estensione del fondo deve essere quella documentabile alla data di adozione della presente variante. In caso di frazionamenti di terreni successivi a tale data il lotto minimo per la realizzazione del casaletto non potrà essere inferiore ad un ettaro.

5. Per i casaletti esistenti regolarmente autorizzati o legittimamente sanati è consentita la ristrutturazione attraverso l’impiego di materiali con le caratteristiche più avanti specificate e con l’inserimento di un locale per servizi come sopra indicato, purché l’intervento sia migliorativo dal punto di vista ambientale. Per casaletti di superficie inferiore a quella realizzabile ai sensi del precedente comma 2 è ammesso l’ampliamento fino al raggiungimento della dimensione massima consentita in relazione alla superficie di terreno a disposizione. Al fine di incentivare il miglioramento dell’aspetto estetico, igienico ed ambientale di casaletti o baracche realizzati con materiali non di pregio (lamiere, assiti, plastica, eternit, o altro), è consentita in sede di ristrutturazione la realizzazione del locale per servizi in aggiunta alla superficie massima realizzabile.

6. Criteri e interventi ammissibili:

· Per la localizzazione di nuovi casaletti dovrà essere privilegiato l’accorpamento della nuova volumetria con manufatti preesistenti anche se su proprietà contermini e possibilmente in contiguità di complessi rurali esistenti.
· Per la costruzione di nuovi casaletti e la ristrutturazione di quelli esistenti sono da utilizzare la muratura in pietrame o laterizio secondo le caratteristiche tradizionali del luogo. L’utilizzo di pannelli prefabbricati per le pareti esterne e per le coperture è ammissibile solo nelle zone E1 e solo se sono realizzate opportune schermature tramite parziali interramenti, utilizzo dei dislivelli naturali, e quinte vegetazionali.
· La tipologia edilizia dovrà essere armonizzata ai caratteri prevalenti dell’ambito, con pianta rettangolare, tetto a capanna e manto di copertura in laterizio.
· Parametri edilizi:
· Altezza massima ammissibile m.3,00 fuori terra misurata all’imposta del tetto.
· Pendenza massima delle falde del tetto 30%.
· Ai fine del calcolo del volume non sono computati il sottotetto (che può essere anche soppalcato) e la parti interrate fino ad un massimo del 50% del volume fuori terra.
· La progettazione dell’annesso agricolo deve garantire nel tempo un suo inserimento nell’ambiente e nel paesaggio, con alterazioni limitate alla semplice realizzazione della nuova volumetria: ciò soprattutto agli effetti degli sbancamenti, movimenti di terra, abbattimento di alberi, siepi, muri a retta, sistemazioni agrarie o idrauliche preesistenti. Le sistemazioni esterne devono consentire un ambientamento del manufatto tramite il parziale interramento o l’utilizzazione dei dislivelli naturali e delle cortine di verde preesistenti o la creazione di nuove quinte con piantagione di essenze locali (siepi, filari, pergolati, piante rampicanti, ecc.).
· Gli accessi carrabili o pedonali devono utilizzare sentieri o viabilità preesistente limitando al massimo l’apertura di nuovi percorsi. E’ consentita la recinzione delle superfici contermini al casaletto solo nel caso di piccoli allevamenti di animali da cortile.
· E’ vietato il deposito all’aperto di materiali di demolizione, di rifiuti, residui di lavorazione.
· Nel caso sia prevista la realizzazione di servizi igienici dovrà inoltre essere data dimostrazione della dotazione idrica e fornite idonee garanzie sulla efficacia delle modalità di smaltimento dei reflui in base alle caratteristiche geolitologiche del terreno privilegiando l’utilizzazione di impianti a basso impatto ambientale compresi quelli che impiegano la fitodepurazione.

7. Il progetto per la costruzione del casaletto o per la ristrutturazione di quelli esistenti dovrà contenere un elaborato specifico con la descrizione degli interventi programmati per la conduzione del fondo, l’individuazione degli edifici esistenti e da realizzare con la relativa superficie fondiaria, l’indicazione dei tempi e delle fasi degli interventi programmati. L’atto unilaterale d’obbligo dovrà contenere, tra l’altro, l’impegno a mantenere in produzione tali superfici fondiarie per almeno 10 anni e a non frazionarle, a titolo di compravendita o ad altro titolo che abiliti al conseguimento della concessione edilizia, per lo stesso arco di tempo, e l’impegno a non modificare la destinazione d’uso. Dovranno essere indicate inoltre le sanzioni per il mancato rispetto degli impegni assunti.
Art.35. - Annessi agricoli precari e serre con copertura stagionale

1. Le serre stagionali ed i manufatti precari per lo svolgimento delle attività agricole e per quelle ad esse connesse sono quei manufatti smontabili, rimovibili non stabilmente ancorati al suolo e a carattere temporaneo che devono essere mantenuti sul territorio per un periodo non superiore a sei mesi l’anno (in genere da novembre ad aprile o periodi diversi a seconda delle colture). A queste si applicano le procedure e le discipline regionali vigenti di cui alla legge regionale 14 aprile 1995 n.64 e degli articoli 7 e 8 del relativo Regolamento regionale di attuazione.

2. Al fine della salvaguardia paesaggistica le serre stagionali non sono ammesse nelle zone boscate E3 ed E4 e nella zona di rispetto del Fiume Fiora, nelle zone soggette a vincoli paesaggistici, nelle zone di rispetto cimiteriale, nelle fasce di rispetto stradale, negli ambiti A1 e A2 della DCR 230/94.

3. In caso di particolari esigenze colturali ove vi sia la necessità, opportunamente documentata da parte di un tecnico abilitato, di mantenere tali tipi di serre per un periodo superiore a quello sopra indicato, dovrà essere preventivamente concordato con l’Amministrazione Comunale il periodo di mantenimento della serra che dovrà essere dichiarato successivamente nella comunicazione da inviare al Comune contestualmente all’impegno alla rimozione completa, non solo delle coperture ma anche delle strutture portanti.

4. Le serre fisse sono ammesse attraverso la redazione del Programma di Miglioramento Agricolo Ambientale.
Art.36. - Il Programma di Miglioramento agricolo ambientale

1. Il programma aziendale di miglioramento agricolo-ambientale è disciplinato dalla legge regionale 14 aprile 1995 n.64, dal Regolamento regionale d’attuazione 5 settembre 1997 n.4 e dalla disciplina integrativa espressa dal P.T.C. provinciale (SCHEDA 11 PTC commi 1, 2, 3, 4 e 5), attraverso apposita modulistica.

2. Il P.M.A.A., predisposto da tecnico abilitato, dovrà contenere quanto segue:

A) Una scheda di rilevamento paesistico-ambientale e idrogeologico in riferimento all’intera superficie aziendale con le seguenti informazioni:

· caratteristiche fisiche: giacitura; pendenza del suolo (media prevalente); corsi d’acqua (naturali e artificiali); rete scolante (artificiale);

· caratteristiche paesaggistiche: boschi; formazioni arboree di argine, di ripa e di golena; formazioni lineari arboree e/o arbustive (filari, siepi, ecc.); alberature segnaletiche di confine o arredo; alberi monumentali e/o camporili; particolari sistemazioni agrarie (terrazzamenti, ciglionamenti, ecc.); viabilità rurale panoramica;

· emergenze storico-archeologiche: manufatti di valore storico e/o culturale; aree archeologiche (emergenze visibili); muretti di confine; 

· caratteristiche del suolo e sottosuolo: grotte, falde acquifere (freatiche e artesiane); sorgenti; pozzi; erosione del suolo; frane e dissesti; cedimenti o subsidenza;

· vincoli paesaggistico-ambientali: Decreto Legislativo 29 ottobre 1999 n.490 in materia di beni culturali e ambientali; aree protette (L.R. 49/95) ed aree soggette ad invarianti territoriali; vincolo idrogeologico e forestale (R.D. 3267/23).

B) Un elenco descrittivo delle costruzioni rurali e impianti fissi contenente le seguenti informazioni distinte in situazione ante opera e post opera: denominazione e destinazione d’uso; dati catastali; superficie totale; superficie utile; superficie del terreno ad esso riconducibile; consistenza volumetrica dei fabbricati ante e post opera compresi quelli non più necessari e coerenti con le finalità economiche e strutturali descritte dal programma, Comune di appartenenza, località.

A parte dovranno essere elencati e descritti con le seguenti informazioni i fabbricati non più necessari e coerenti con le finalità economiche e strutturali descritte dal programma: denominazione e destinazione d’uso; dati catastali; superficie totale; superficie utile.

C) Per quanto concerne gli aspetti agronomici la relazione tecnica dovrà tenere conto del contesto territoriale in cui si trova l’azienda anche ai fini degli aspetti paesistico-ambientali di cui al comma successivo. Nel prospettare il futuro assetto aziendale si dovranno mettere in evidenza tutti gli aspetti agronomici e tecnico-gestionali: 

· caratteri pedologici;

· lavorazioni dei terreni e tecniche usate nelle lavorazioni stesse;

· accorgimenti adottati al fine di migliorare e/o mantenere la fertilità dei suoli;

· successioni colturali;

· problematiche relative all’irrigazione;

· sistemazioni esistenti e operazioni previste per il loro mantenimento e/o ripristino;

· formazioni boschive e eventuali interventi che verranno attuati per il loro miglioramento, compresa la descrizione dei criteri di intervento per eventuali imboschimenti;

· eventuale recupero di aree degradate;

· frammentazione o polverizzazione della proprietà e azioni che si intendono intraprendere al fine di rendere più razionale l’assetto fondiario.

Ai fini della redazione e valutazione dei P.M.A.A. il fabbisogno di manodopera per tipo di coltura agraria è definito nelle tabelle A, B e C della scheda 11 del PTC che si riportano in ALLEGATO 3. Tale fabbisogno, con i previsti correttivi, costituisce un riferimento orientativo che in circostanze eccezionali potrà essere superato, previa opportuna dimostrazione e motivazione. 

3. I rapporti massimi tra volumi edilizi complessivi esistenti e realizzabili e superfici fondiarie, di cui all’art. 3, comma 5bis della legge regionale 14 aprile 1995 n.64 come modificata dalla legge regionale 4 aprile 1997 n.25 (rapporti fra edifici rurali utilizzati per la conduzione del fondo e le superfici fondiarie), sono quelli individuati nel precedente art.33 comma 4.

4. Per attività turistiche, commerciali ed artigianali ad integrazione dell’attività agricola (di cui all’art.4 delle presenti norme) è consentita l’edificazione di volumi supplementari fino ad un massimo del 100% dei valori indicati nel precedente art.33 comma 4.

5. I parametri sopra indicati costituiscono riferimento per la redazione del PMAA al fine della semplificazione amministrativa. Il tecnico redattore del PMAA può esprimere valutazioni agronomiche e zootecniche diverse con adeguata argomentazione e dimostrazione.

6. I PMAA dovranno tenere conto anche delle eventuali volumetrie realizzate attraverso gli interventi consentiti con Atto Unilaterale d’Obbligo al di fuori dei programmi stessi.

7. Le localizzazioni degli interventi dei commi precedenti dovranno rispettare i divieti, le limitazioni e le condizioni espresse nella disciplina dell’Ambito Territoriale nonché nel Titolo 2 relativo ai Vincoli, Salvaguardie e Risorse.

8. Il Programma ha valore di piano attuativo nei seguenti casi:

· qualora preveda la realizzazione di nuove abitazioni rurali o fabbricati per attività connesse o integrative a quella agricola per una volumetria superiore a mc.800 nelle zone E1 e a mc.600 nelle zone E2 attraverso interventi di nuova edificazione o di ristrutturazione urbanistica.
Art.37. – Interventi di sistemazione ambientale

1. Ai sensi dell’art. 4, comma 2, lett. b) della legge regionale 14 aprile 1995 n.64 e successive modifiche e integrazioni ed in sintonia con il PTC provinciale, sono considerati interventi per la tutela e la valorizzazione paesistico - ambientale quelli tesi a:

· eliminare ogni forma di degrado architettonico, paesaggistico ed ambientale;

· ripristinare o adeguare le infrastrutture esistenti;

· introdurre opere di difesa idrogeologica, di prevenzione degli incendi, di contenimento degli altri fattori di rischio;

· ottenere una corretta regimazione idraulica e un efficace smaltimento dei reflui e dei rifiuti;

· impiantare specie vegetali autoctone o naturalizzate e salvaguardare le strutture vegetazionali più rilevanti;

· salvaguardare e ripristinare strutture storiche, architettoniche e significative del paesaggio agricolo;

· ottimizzare l’inserimento dei manufatti in riferimento alla morfologia del suolo e alla viabilità rurale esistente;

· realizzare sistemazioni agrarie congruenti con quelle caratteristiche dell’intorno, in particolare saranno evidenziati quegli interventi di ripristino e manutenzione di sistemazioni agrarie tendenti a mantenere e/o migliorare la stabilità dei versanti e più in generale la regimazione idraulica, nonché alcune sistemazioni tipiche (lunettamenti, gradonamenti, terrazzamenti od altro);

· migliorare le condizioni ambientali per la fauna selvatica, anche in relazione ad interventi entro le aziende faunistiche oppure concertati con gli Ambiti Territoriali di Caccia (A.T.C.) o con gli organismi di gestione delle zone a divieto di caccia (oasi, parchi, riserve naturali, zone di ripopolamento e cattura).

2. Gli interventi di sistemazione ambientale sono necessari nei seguenti casi:

· per il cambio di destinazione d’uso;

· per ristrutturazione edilizia e ristrutturazione urbanistica.

Art.38. - Strutture pertinenziali per attività sportive e ricreative

1. L’attività ippica e del maneggio in genere è ammessa in tutto il territorio comunale alle seguenti condizioni:

· Il progetto dell’intervento dovrà essere unitario per l’intera area contenente le attrezzature per il maneggio. Tale progetto dovrà contenere il rilievo dello stato di fatto degli edifici e della vegetazione ed evidenziare la presenza degli eventuali vincoli.

· Dovrà essere riutilizzato prioritariamente il patrimonio edilizio esistente anche con cambio di destinazione d’uso.

· Eventuali nuove costruzioni relative all’espletamento dell’attività sono ammesse attraverso PMAA nell’Ambito della presente variante, ad esclusione al di fuori delle Zone di valore paesaggistico ambientale dei Valloni E3, delle Zone del bosco E4 e della zona di rispetto del Fiume Fiora E5,. Dovranno essere realizzate con le caratteristiche dei nuovi edifici rurali di cui all’art.33 e nei limiti indicati per le attività integrative compatibili con la tutela e l’utilizzazione delle risorse di sostegno all’agricoltura di cui all’art.18.2 e all’art.25.2.
· Compatibilmente alla presenza di vincoli, eventuali nuovi manufatti in legno anche stabilmente ancorati al suolo sono ammessi purché non modifichino la sagoma dei crinali; non siano costituiti da più di un piano fuori terra; siano realizzati con tipologie consoni alle caratteristiche proprie dell’area.

· Ulteriori manufatti (che non comportino nuove volumetrie, es.: staccionate) potranno essere realizzati solo presso aree di pertinenza delle costruzioni;

· Tutti gli elementi accessori e di arredo dovranno essere specificatamente previsti e progettati quanto a localizzazione, tipologia, uso dei materiali e colori;

· I manufatti esistenti, realizzati con materiali non tradizionali potranno essere sostituiti o schermati con idonee essenze arboree autoctone o naturalizzate contestualmente alle altre opere di cui alle alinee precedenti.
2. La realizzazione di piscine e di campi da tennis è consentita esclusivamente nelle aree di pertinenza di edifici, sia rurali che con destinazione d’uso non agricola, residenziali, turistico-ricettivi e agrituristici con i limiti e le prescrizioni di cui al Regolamento Edilizio.

3. Il progetto delle piscine o dei campi da tennis dovrà presentare il rilievo altimetrico e planimetrico dello stato di fatto e dovrà prevedere tutte le opere di sistemazione e di arredo delle aree afferenti gli impianti nonché, in particolare per le piscine, la dimostrazione delle modalità di approvvigionamento idrico autonomo dalla rete pubblica.

4. Tali strutture pertinenziali sono ammesse nelle zone a prevalente funzione agricola dell’Ambito ad eccezione delle Zone boscate di valore paesaggistico ambientale dei Valloni E3, delle Zone del bosco E4  e della zona di rispetto del Fiume Fiora E5.
Art.39. - Mutamento di destinazione d’uso e cambi di utilizzazione

1. Il mutamento di destinazione d’uso è consentito a tutti i soggetti (sia imprenditori agricoli che altri soggetti) in base alla disciplina dell’Ambito; è soggetto agli oneri previsti dal regolamento comunale; è condizionato alla realizzazione di un miglioramento della qualità ambientale attraverso la garanzia della sostenibilità dell’intervento in materia di risorse, smaltimento rifiuti, acque reflue e condizioni di abitabilità.

2. Sono considerate variazioni della destinazione d’uso, comportanti o meno opere edilizie, i passaggi tra le funzioni ai sensi dell’art. 4 della legge regionale 23 maggio 1994 n.39.

3. Per cambio di utilizzazione si intende il diverso utilizzo di locali o edifici all’interno della stessa categoria d’uso.

4. Non sono consentiti mutamenti di destinazione d’uso o cambi di utilizzazione per i casaletti realizzati ai sensi dell’art.34.
5. Sono ammessi mutamenti di destinazione d’uso di immobili non più necessari alla conduzione del fondo oltre che per gli usi residenziali, anche per altre attività compatibili con la disciplina dell’ Ambito di cui al Titolo 3 e dei Vincoli e Salvaguardie di cui al Titolo 2, quali: attività commerciali per la vendita di prodotti tipici locali, per attività di ristoro per la consumazione di prodotti tipici locali (bar, trattorie, ecc.), per attività turistico ricettiva come locande, affittacamere ecc., per piccolo artigianato locale non inquinante. In questi casi il cambio di destinazione d’uso può essere accompagnato da modesti incrementi volumetrici (10 % del volume esistente) per adeguamenti funzionali, igienici, di agibilità e per il superamento delle barriere architettoniche. Gli interventi dovranno comunque dimostrare la presenza o la realizzazione dei necessari standard di parcheggi e di sistemazione ambientale.

6. La modifica della destinazione d’uso agricola deve avvenire previa sottoscrizione di convenzione o atto d’obbligo unilaterale (da registrare e trascrivere a cura del Comune e a spese del richiedente) che individui le aree di pertinenza degli edifici e garantisca gli impegni di cui all’art.5 ter commi 1, 2 e3 della legge regionale 14 aprile 1995 n.64. E’ subordinato all’effettuazione di interventi di sistemazione ambientale, come specificati nel precedente art.38, dell’area di pertinenza quando questa supera l’estensione di un ettaro o alla corresponsione degli specifici oneri verdi, di cui al successivo art.49, in caso di area di pertinenza inferiore all’ettaro.
7. La pertinenza minima da collegare al riutilizzo di edifici che comporta il mutamento della destinazione agricola è pari ad almeno 100 volte la superficie coperta.
8. In difetto di tali pertinenze il proprietario sarà comunque obbligato ad intervenire per la sistemazione ambientale delle superfici esistenti, mentre saranno applicati gli oneri a carico dello stesso, calcolati in base alla superficie mancante al raggiungimento della pertinenza minima di cui sopra.

9. Il cambio di destinazione d’uso di ex annessi agricoli è consentito solo per quelli che per superficie, volume, ecc. possono presentare i requisiti necessari per l’abitabilità.

Art.40. - Agriturismo

1. Nel rispetto dei principi espressi dall’art.4 delle presenti norme in materia di agriturismo, si applicano per la gestione le norme vigenti nazionali, regionali e provinciali.

2. Per quanto riguarda gli interventi sul patrimonio edilizio esistente di strutture agrituristiche già in possesso dell’autorizzazione regionale, ivi compresi gli ampliamenti derivanti da trasferimenti di volumetrie e gli interventi di ristrutturazione urbanistica, si applicano i divieti e le limitazioni espresse dalla disciplina dell’Ambito, nel rispetto dei vincoli e delle salvaguardie di cui al Titolo 2, e degli elenchi dei fabbricati di valore di cui all’art.32 delle presenti norme.
3. Ogni soggetto che eserciti tale attività dovrà dimostrare i requisiti e le autorizzazioni a svolgerla secondo i parametri di detta legge regionale 17 ottobre 1994 n.76 e successive modifiche. L’esercizio abusivo, segnaletiche improprie di soggetti privi delle autorizzazioni regionali, sono rigorosamente vietate e l’Amministrazione attraverso opportuni controlli e vigilanza sul territorio, applicherà le specifiche sanzioni di cui all’art. 21 della stessa legge regionale, nella misura stabilita da specifica ordinanza del Sindaco.
Art.41. - Oneri verdi
1. Gli oneri e gli impegni indicati nei commi 1, 2, 3, 4 dell’art.5 ter della legge regionale 14 aprile 1995 n.64 sostituiscono gli oneri di urbanizzazione di cui all’art.5 della legge 28 gennaio 1977 n.10. La loro finalità prioritaria è quella della tutela ambientale in relazione alle modifiche di destinazione d’uso di cui alle presenti norme.

2. Per la disciplina di tali oneri si fa riferimento anche al regolamento comunale in materia, fatta salva in ogni caso la disciplina di cui all’art. 5 ter, comma 3 della legge regionale 14 aprile 1995 n.64.

TITOLO 5 - NORME TRANSITORIE E FINALI

Art.42. - Piani Aziendali vigenti (norme transitorie) e vigilanza

1. Sono fatti salvi, fino alla loro naturale scadenza, i piani aziendali, approvati ai sensi della legge regionale 19 febbraio 1979 n.10, e i relativi atti d’obbligo sottoscritti.

2. Per i P.M.A.A. redatti ai sensi della legge regionale 14 aprile 1995 n.64 presentati prima della data di adozione della variante si applicano le norme regionali.

3. Il Comune, in collaborazione con l’Ente delegato in materia di agricoltura per quanto di competenza di quest'ultimo, vigila sulla realizzazione degli interventi previsti dal programma di miglioramento agricolo ambientale e degli interventi convenzionati di sistemazione ambientale.

4. Il Comune verifica l’attuazione:

·  degli interventi dei programmi di miglioramento agricolo ambientale alla scadenza stabilita dalla convenzione o dall’atto d’obbligo unilaterale,
· degli interventi di sistemazione ambientale di cui all’art.5 ter, comma 2, della legge regionale, a scadenze periodiche, comunque non superiori a cinque anni.
Art.43. - Indagini geologiche

1. Le indagini geologiche allegate sono parte integrante delle presenti norme relativamente ai contenuti delle prescrizione circa gli interventi previsti.

Art.44.- Rapporti con Regolamento edilizio e Norme Tecniche di Attuazione

1- La presente disciplina prevale, nell’ambito della variante, sulle parti delle norme del Regolamento Edilizio e delle Norme Tecniche di Attuazione che potrebbe risultare in contrasto con la disciplina stessa.

Art.45. - Entrata in vigore

1. Le presenti norme entrano in vigore il giorno della pubblicazione della delibera di approvazione della presente disciplina sul Bollettino Ufficiale della Regione Toscana.

2. Dal momento della adozione da parte del Consiglio Comunale si applicano le misure di salvaguardia di cui alla legge 3 novembre 1952 n.1902. e successive modificazioni.

