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1- INTRODUZIONE

Il Comune di Capannoli è dotato di Piano Strutturale, approvato, ai sensi dell’art. 36, comma
10, della L.R.T. n° 5/95 con delibera di Consiglio Comunale n. 43 del 31/07/2006 e di Regola-
mento Urbanistico di cui all’art. 55 della L.R.T. n° 1/2005, approvato ai sensi dell’art. 17, com-
ma 4, della L.R.T. n° 1/2005, con delibera di consiglio comunale n. 19 del 20 aprile 2009; il Re-
golamento Urbanistico ha acquisito efficacia a partire dal 01/07/2009, data di pubblicazione sul
BURT. 
Con delibera di C.C. n. 10 del 18/02/2013, il Comune di Capannoli ha adottato una variante
manutentiva al R.U., approvata con delibera di C.C. n 29 del 31.07.2013.
Con delibera di C.C. n.16 del 16/09/2016, il Comune di Capannoli ha approvato una variante al
R.U. localizzativa di un ambito di recupero denominato “A.U.R. 1.25 recupero area produttiva
all'ingresso sud del capoluogo - parco auto d'epoca”.
Con delibera di C.C. n. 52 del 29/12/2016, il Comune di Capannoli ha adottato la variante per
aggiornamento a scadenza quinquennale del R.U., approvata successivamente con delibera di
C.C. n 43 del 26/09/2017.
Con delibera di  C.C. n. 5 del 22/02/2019, il Comune di Capannoli ha adottato una variante al
R.U. di “Assestamento del territorio comunale”, successivamente approvata con delibera di C.C.
n.63 del 28/09/2019.
Con delibera di C.C. n. 31 del 30/03/2019, il Comune di Capannoli ha adottato una variante al
R.U. di reiterazione dell’area A.U.P. 2.2 – Utoe strategica produttiva, successivamente approva-
ta con delibera di C.C. n.17 del 12/05/2020, variante divenuta esecutiva, con la pubblicazione
sul BURT regionale n. 29 avvenuta in data 15/07/2020.
Con delibera di C.C. n.83 del 23/12/2019 il Comune di Capannoli, ha adottato una variante
normativa alle N.T.A. del Regolamento Urbanistico vigente, in modalità semplificata ai sensi
dell’articolo 30 della Legge Regionale Toscana n. 65/2014 e succ. mm.ii. divenuta esecutiva per
mancanza di osservazioni ai sensi dell’articolo 32 comma 3 della medesima legge, con la pub-
blicazione sul BURT regionale n. 10 avvenuta in data 04/03/2020.
Con delibera n.86 del 29/09/2017 la Giunta dell'Unione dei Comuni Valdera, di cui fa parte an-
che il Comune di Capannoli, ha dato avvio del procedimento per la redazione del Piano Struttu-
rale Intercomunale.
Con deliberazione di Giunta dell’Unione Valdera n. 63 del 20/05/2019, è stata approvata, ai
sensi dell'art. 23 comma 7 della Legge Regionale n. 65/2014, la proposta di Piano Strutturale
Intercomunale (PSI) dei Comuni dell'Unione Valdera, redatta dall'Ufficio Unico di Piano della
stessa Unione.
Con Deliberazione della Giunta dell’Unione Valdera con atto n. 73 del 08/06/2020, è stato
provveduto all’aggiornamento della proposta di Piano Strutturale Intercomunale risalente alla
precedente deliberazione n. 63/2019 per mezzo di rettifica di alcuni errori materiali e di appro-
fondimento di alcune tematiche inerenti il profilo geologico-idraulico, di adeguamento al nuovo
P.A.I. dell’Autorità di Bacino, nonché al coordinamento tra i Comuni dell’Unione Valdera con una
nuova  approvazione  della  proposta  di  Piano  Strutturale  Intercomunale  (PSI)  dei  Comuni
dell'Unione Valdera, redatta dall'Ufficio Unico di Piano.
Con deliberazione di C.C. n.35 del 07/07/2020, il Comune di Capannoli ha adottato il Piano
Strutturale Intercomunale dei Comuni dell’Unione Valdera. 
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Con delibera di C.C. n.60 del 28/09/2020 il Comune di Capannoli, ha adottato la Variante nr. 2,
semplificata ai sensi dell’art. 30 della L.R.T. n. 65/2014 del Regolamento Urbanistico, successi-
vamente approvata con delibera di C.C. n.79 del 26/11/2020.
Con deliberazione del Consiglio Comunale n. 59 del 28 settembre 2020, esecutiva, è stata
adottata la Variante puntuale al R.U. per inserimento di un ambito di recupero denominato
“A.U.R. 1.28” “localita’ Podere Pian di Selva – La Casina”, successivamente approvata con deli-
bera di C.C. n.88 del 29/12/2020.
Con deliberazione del Consiglio Comunale n. 6 del 10 febbraio 2021, esecutiva, è stata  appro-
vata una correzione di errori materiali riscontrati negli elaborati del Regolamento Urbanistico ai
sensi dell'articolo 21 della Legge Regionale Toscana n. 65 del 10/11/2014.
Il Comune è attualmente, dotato di perimetro transitorio del territorio urbanizzato, cosi come
definito ai sensi dell’ art 224 della LRT 65/2014; ossia si considera territorio urbanizzato tutto
quello che non è individuato come area a prevalente o esclusiva funzione agricola.
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2- MOTIVAZIONE DELLA VARIANTE

In questi anni di prima applicazione della variante per aggiornamento quinquennale del Regola-
mento Urbanistico, approvata con deliberazione di consiglio comunale n. 43 del 26/09/2017 e
successiva variante puntuale approvata con deliberazione di consiglio comunale n. 63 del 28
settembre 2019, non è stato ritenuto necessario apportare modifiche sostanziali alle previsioni
generali di assetto urbanistico del territorio comunale.
Anche il Piano Strutturale vigente, che definisce le indicazioni strategiche di governo del terri-
torio comunale, con i suoi indirizzi programmatici e progetti di tutela e valorizzazione, è rima-
sto invariato.
In sostanza, si ritiene ancora valida l’impostazione che vede il territorio comunale articolato in
tre grandi contesti: la piana dell’Era, ubicata a nord-est del territorio comunale, l’area agricola
leggermente collinare, posta a sud-est del fiume Era e le aree urbane costituite dal capoluogo
e dalla frazione di Santo Pietro Belvedere, definito, come per legge, urbanizzato. Tali aree, di-
stinte fra loro, sono ben individuate nella tavola numero AG 02 del Quadro Conoscitivo del vi-
gente Piano Strutturale e ognuna delle stesse è dotata di proprie peculiarità e valori ambienta-
li, di proprie criticità e potenzialità, che, assieme, costituiscono un territorio variegato, caratte-
rizzato sia dalla presenza agricola che industriale, dove ambiente, paesaggio, storia e cultura si
intrecciano in un buon equilibrio, costituendo un ambiente tipico delle zone della Valdera.
La salvaguardia e la valorizzazione del territorio e delle sue identità, la messa in sicurezza da
rischi idraulici ed idrogeologici, la riqualificazione e lo sviluppo sostenibile degli insediamenti
residenziali e produttivi, restano ancora obiettivi di pianificazione primari, condivisi e da salva-
guardare.
La totale conferma degli indirizzi programmatici del Piano Strutturale del 2006 e della loro at-
tuazione, attraverso la disciplina dei suoli del Regolamento Urbanistico, non ha richiesto  ne-
cessaria l’adozione di varianti di particolare rilievo, se non, varianti di aggiustamento o puntua-
li, realizzate nel corso degli anni, per fronteggiare particolari esigenze generatesi  durante que-
sto periodo. A ciò va aggiunto il fatto che, la prossima scadenza del 2022, fissata dalla legge
regionale n. 65/2014 per l’avvio del procedimento di formazione del nuovo Piano Operativo, in
sostituzione del vigente R.U., consiglia di rimandare a tale momento la revisione organica del
vigente strumento urbanistico.
Il Regolamento Urbanistico vigente, formatosi a seguito dei sopra descritti atti di governo del
territorio, prevede un Ambito Unitario di  Recupero, denominato "A.U.R. 1.26" in adiacenza
all'immobile conosciuto come Villa Zeiro, accessibile da Via Torre, all'interno della zona urbani-
stica descritta come "Nuclei e Centri Storici" e classificata ai sensi del D.M. 1/4/1968 n. 1444
come zona "A". Tale scheda d'ambito, prevede nello specifico, la possibilità di operare un inter-
vento edilizio di ristrutturazione del patrimonio edilizio esistente e l'ampliamento dello stesso
fino ad un massimo di 100 mq di SUL da destinare ad usi turistico-ricettivi, a corredo del com-
plesso di Villa Zeiro.
All'interno di questa più ampia visione, è stata presentata in data 19/04/2021 prot. n. 3426,
istanza dalla Signora Zeiro Irene, proprietaria per intero del terreno ricadente all'interno della
zona urbanistica "A.U.R. 1,26" sopra indicata, per la formazione di una variante urbanistica
puntuale al  Regolamento Urbanistico. Villa Zeiro, al  momento, cosi  come l'area individuata
all'interno dell'ambito "A.U.R. 1.26", è destinata alla degustazione di cibi e bevande, oltreché
dei prodotti agricoli e del vino prodotto dall'Azienda Agricola della famiglia Zeiro; tuttavia, la

6



COMUNE DI CAPANNOLI
Provincia di Pisa

gestione della villa e del relativo parco, per nuove scelte imprenditoriali e per esigenze familia-
ri, dovrà avvenire in modo autonomo ed indipendente dal resto della proprietà, e per operare
tali scelte, si è presentata la necessità di creare nuove attività sotto forma commerciale, slega-
te dalle vecchie attività legate a quella agricola. 
Osservando che l'area in oggetto ricade all'interno del centro storico di Capannoli, tale richiesta
scaturisce dalla necessità di poter affiancare alle destinazioni d'uso già previste, una nuova che
tenga in considerazione le sempre più pressanti richieste di ristorazione, di eventi legati al ca-
tering, all'intrattenimento di happy hour oltre ad altre tipologie di attività legate alla gastrono-
mia, da offrire alla comunità, rientranti nel campo delle attività commerciali e che possono es-
sere svolte all'interno del patrimonio edilizio esistente ricompreso all'interno dell'area indivi-
duata dalla scheda norma A.U.R. 1.26.
Tale richiesta di variante è stata illustrata alla Giunta Comunale. Dato atto che l'Amministrazio-
ne Comunale, ha, quale indirizzo politico-amministrativo primario, la rivalorizzazione dei centri
e nuclei storici, attraverso misure legate anche allo sviluppo economico degli stessi, al fine di
promuovere, in particolar modo, gli insediamenti di Capannoli e Santo Pietro e che la modifica
proposta è meritevole di approvazione, nelle more di una più ampia visione di rilancio e svilup-
po  del  centro  storico  del  capoluogo,  la  Giunta,  con  propria  deliberazione  numero  51  del
03/06/2021 ha dato incarico al Settore I Uso ed Assetto del Territorio, di redigere una variante
puntuale al Regolamento Urbanistico vigente ed al Piano delle Funzioni.
Si è giunti a tale conclusione perché si è ritenuto ancora possibile e opportuno, affrontare in
questa fase, alcuni aspetti di dettaglio all’interno degli attuali strumenti di pianificazione, deri-
vanti, come in questo caso, dalle istanze  che operatori economici hanno presentato durante
quest’ultimo periodo all’amministrazione comunale, finalizzate a realizzare le vision già previste
dal Piano Strutturale e dal Regolamento Urbanistico vigente.
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3- DESCRIZIONE DELLA VARIANTE 

Nel dettaglio, l'istanza presentata da soggetto privato, riguarda nello specifico:

➢  modifica alle norme tecniche di attuazione.

Il Regolamento Urbanistico vigente, formatosi a seguito dei sopra descritti atti di governo del
territorio,  prevede  un Ambito  Unitario  di  Recupero  denominato  "A.U.R.  1.26"  in  adiacenza
all'immobile conosciuto come Villa Zeiro, accessibile da Via Torre, individuato completamente
all'interno della zona urbanistica classificata ai sensi del D.M. 1/4/1968 n. 1444 come "A", os-
sia "nuclei e centri storici" e che, per tale ambito, è prescritta specificatamente la seguente de-
stinazione d'uso:
- "turistico-ricettivi ivi compreso la commercializzazione prodotti agricoli toscani e la ristorazio-
ne per degustazione prodotti agricoli locali".
La zonizzazione urbanistica attuale, che resta comunque invariata in termini di area, nel detta-
glio cartografico è la seguente: (evidenziata all'interno dell'ellisse rosso)

La modifica richiesta, prevede l'inserimento, fra le destinazioni d'uso ammissibili all'interno di
tale ambito, della destinazione commerciale; tale modifica, non modifica, nella sostanza, né i
contenuti, né i principi generali che costituiscono la struttura portante del vigente strumento di
pianificazione urbanistica, non introducono nuove zonizzazioni o variazioni sostanziali di quelle
vigenti, limitandosi ad apportare un'integrazione alle attuali previsioni, esclusivamente all’inter-
no del territorio urbanizzato, in coerenza coi  disposti  dell’articolo 30 della Legge Regionale
65/2014.
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Per la trattazione puntuale dell' istanza si rimanda al successivo capitolo 11 intitolato “Conte-
nuti della variante al R.U.”, dove sono stati sinteticamente e singolarmente descritte le conside-
razioni e gli effetti ambientali della stessa.
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4- ELABORATI COSTITUENTI LA VARIANTE

La Variante al Regolamento Urbanistico è composta dai seguenti elaborati:
    • Relazione Urbanistica; 
    • Norme Tecniche di Attuazione con inserite le modifiche apportate con la presente variante.
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5- IL PROCEDIMENTO DI VARIANTE URBANISTICA

Il Comune di Capannoli, essendo dotato di Regolamento Urbanistico approvato all’entrata in vi-
gore della legge regionale n. 65/2014 (27 novembre 2014), può adottare e approvare varianti
al piano strutturale e al regolamento urbanistico secondo quanto disposto all’articolo 222 della
medesima legge regionale n. 65/2014.
Resta fermo l’obbligo di avviare il provvedimento di formazione del nuovo piano strutturale en-
tro cinque anni dalla stessa data di entrata in vigore della legge regionale n. 65/2014, cosa che
è stata fatta, attraverso la predisposizione del Piano Strutturale Intercomunale,  adottato  dal
Comune  di  Capannoli  con  propria  deliberazione  di  Consiglio  Comunale  numero  35  del
07/07/2020.
Ai sensi di quanto disposto dall’articolo 224 della medesima legge regionale n. 65/2014, nelle
more della formazione dei nuovi strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica adegua-
ti ai contenuti della suddetta legge, si considerano territorio urbanizzato le parti non individua-
te come aree a esclusiva o prevalente funzione agricola nel piano strutturale vigente al mo-
mento dell’entrata in vigore della legge; in sostanza tutte le aree interne al perimetro delle
UTOE individuato dal vigente Piano Strutturale nella tavola AG 02 del quadro conoscitivo.
Il procedimento di approvazione della presente variante è disciplinato dagli articoli 30 e 32 del-
la legge regionale n. 65/2014 “Norme per il governo del territorio”, i quali dispongono:

Art. 30 Varianti semplificate al piano strutturale. Varianti semplificate al piano operativo e relativo termine di effi-
cacia 

1. Sono definite varianti semplificate al piano strutturale le varianti che non comportano incremento al suo dimen-
sionamento complessivo per singole destinazioni d’uso e che non comportano diminuzione degli standard. Sono al-
tresì varianti semplificate al piano strutturale quelle che trasferiscono dimensionamenti, anche tra UTOE diverse, 
all’interno del perimetro del territorio urbanizzato e quelle che trasferiscono dimensionamenti dall’esterno del terri-
torio urbanizzato all’interno dello stesso. 

2. Sono definite varianti semplificate al piano operativo le varianti che hanno per oggetto previsioni interne al peri-
metro del territorio urbanizzato. 

3. Sono escluse dal procedimento semplificato del presente articolo le varianti che introducono nel territorio urba-
nizzato le previsioni di cui all’articolo 26, comma 1 (grandi strutture di vendita o aggregazioni di medie strutture 
aventi effetti assimilabili a quelli delle grandi strutture). 
4. Le previsioni incidenti sul dimensionamento del piano operativo introdotte mediante variante semplificata ai sensi 
del presente articolo perdono efficacia alla scadenza quinquennale dall’approvazione del piano operativo di riferi-
mento. 

5. Le varianti di cui al presente articolo sono oggetto del monitoraggio di cui all’articolo 15.

Articolo 32 (Procedimento per l’adozione e l’approvazione delle varianti semplificate al piano strutturale e al pia-
no operativo)

1. Il comune adotta la variante semplificata al piano strutturale o al piano operativo e pubblica sul BURT il relativo 
avviso, dandone contestuale comunicazione alla Regione, alla provincia o alla città metropolitana. Gli atti sono resi 
accessibili sul sito istituzionale del comune. Il responsabile del procedimento allega agli atti da adottare una relazio-
ne che dà motivatamente atto della riconducibilità della variante alle fattispecie di cui all’articolo 30 e 31, comma 3.
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2. Gli interessati possono presentare osservazioni nei trenta giorni successivi alla pubblicazione sul BURT. Le forme 
e le modalità di informazione e partecipazione dei cittadini sono individuate dal comune in ragione dell’entità e dei 
potenziali effetti delle previsioni oggetto della variante semplificata. 

3. Decorso il termine di cui al comma 2, la variante è approvata dal comune che controdeduce in ordine alle osser-
vazioni pervenute e pubblica il relativo avviso sul BURT. Qualora non siano pervenute osservazioni, la variante di-
venta efficace a seguito della pubblicazione sul BURT dell’avviso che ne dà atto. 

4. Il comune invia alla Regione la comunicazione dell’approvazione delle varianti semplificate di cui al comma 1”; 

La presente variante, può essere definita “semplificata” in quanto non interessa aree o situa-
zioni  esterne  al  perimetro  del  territorio  urbanizzato,  come  individuato  transitoriamente
dall’articolo 224 della legge regionale n. 65/2014, ed all’interno del territorio urbanizzato non
introduce previsioni di grandi strutture di vendita di cui all’articolo 26, comma 1 della stessa
legge regionale n. 65/2014.
Inoltre, la variante opera all’interno del territorio urbanizzato come definito nello specifico dalla
tavola ST10-Territorio Urbanizzato B del Piano Strutturale Intercomunale adottato dei Comuni
dell’Unione Valdera.
Inoltre, la presente variante risulta coerente con i vigenti strumenti di pianificazione sovra or-
dinata regionale (PIT) e provinciale (PTCP) e con gli indirizzi, le prescrizioni e le direttive del vi-
gente Piano Strutturale approvato e di quello adottato.
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6- MATERIA VINCOLISTICA

Ai fini di esaminare e valutare la presenza di eventuali vincoli, sovraordinati o non, si è preso in
considerazione il seguente quadro conoscitivo di riferimento.

QUADRO CONOSCITIVO DI RIFERIMENTO:

I riferimenti per il quadro conoscitivo della variante sono:
 PIT/PPR  vigente (Scheda di Paesaggio: scheda d’ambito 08 “piana di Livorno – Pisa –

Pontedera”);
 PTC della Provincia di Pisa;
 PS comunale vigente;
 PS Intercomunale adottato;
 il quadro conoscitivo del P.S.I. adottato;
 Piano intercomunale di protezione civile e piani d’emergenza;
 Piano Comunale di Classificazione Acustica;
 Piano triennale delle opere pubbliche;
 PAER  -  Piano  Ambientale  ed  Energetico  Regionale  approvato  con  delibera  di  GRT

10/2015;
 PRQA - Piano Regionale per la Qualità dell’Aria;
 PRB - Piano regionale di gestione dei Rifiuti e Bonifica dei siti inquinati (Delibera di C.R.

94/2014);
 Pianificazione di bacino in materia di pericolosità idraulica e geomorfologica;
 Pianificazione di distretto idrografico per la gestione delle acque;
 PRB - Piano regionale di gestione dei Rifiuti e Bonifica dei siti inquinati (Delibera di C.R.

94/2014).

VINCOLI SOVRAORDINATI DI RIFERIMENTO:

Dal punto di vista dei vincoli di natura paesaggistica, le aree oggetto di variante non sono inte-
ressate da vincoli di tale natura e risultano conformi al vigente P.C.C.A. 
L'assenza di vincoli di natura paesaggistica (Parte III del D.Lgs. 42-2004) esclude  la convoca-
zione della Conferenza Paesaggistica di cui all'Art. 21 del PIT/PPR e Art. 31 della LRT 65/201.

Il bene oggetto di Variante risulta tuttavia ricompreso, parzialmente, in area soggetta al vinco-
lo di cui all'articolo 10 del D. Lgs. 42-2004 (Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio), come da
Decreto di Vincolo del Direttore Generale dell'Ufficio Centrale per i Beni Architettonici, Archeo-
logici, Artistici e Storici del 10-2-1996 che si allega in copia conforme all'originale.
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Dalla cartografia allegata al Decreto suddetto e dalla Cartografia del PIT con valenza di Piano
Paesaggistico, si ricava che l'area sottoposta al vincolo parte II è la seguente:

dove l'area colorata in rosa è l'area sottoposta al Vincolo ex art. 10 D.Lgs. 42/2004. 

In quest'altro estratto, si evidenzia l'Ambito Urbano di Recupero (A.U.R.) in oggetto con so-
vrapposta l'area sottoposta a vincolo. (evidenziato all'interno dell'ellisse colorato di rosso)

In quest'altro, si evidenzia maggiormente l'Ambito Urbano di Recupero (A.U.R. 1.26 ) in ogget-
to con sovrapposta l'area sottoposta a vincolo.
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Si evidenzia come dal punto di vista:
1- del vincolo, lo stesso riveste una piccola porzione della Scheda d'Ambito 1.26 ed in partico-
lare il manufatto esistente, accessorio rispetto alla Villa;
2- della SUL edificabile, che non viene modificato nulla rispetto alla normativa attualmente in
vigore; viene soltanto richiesta la possibilità, all'interno degli interventi edilizi già previsti dalla
scheda, di potervi esercitare attività di tipo commerciale.
In pratica, la tipologia di costruzione e lo sviluppo dell'eventuale ampliamento NON VENGONO
INTERESSATI DALLA PRESENTE VARIANTE, in quanto restano nei limiti di quanto già pre-
visto dal vigente strumento urbanistico.
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7- INFORMAZIONI E DATI NECESSARI ALL’ACCERTAMENTO

DEGLI IMPATTI SIGNIFICATIVI SULL’AMBIENTE 

La valutazione ambientale strategica (VAS) è uno strumento di valutazione delle scelte di pro-
grammazione e pianificazione con la finalità di perseguire obiettivi di salvaguardia, tutela e mi-
glioramento della qualità dell’ambiente, di protezione della salute umana e di utilizzazione ac-
corta e razionale delle risorse naturali.
Ai sensi della Direttiva 2001/42/CE, la VAS ha l’obiettivo di garantire un elevato livello di prote-
zione dell’ambiente e di contribuire all’integrazione di considerazioni ambientali durante il pro-
cedimento di adozione e di approvazione dei piani e programmi che possano avere impatti si-
gnificativi sull’ambiente.
In Italia la Direttiva VAS è stata recepita con il decreto legislativo 3 aprile 2006, n. 152 “Norme
in materia ambientale” e successive modifiche e integrazioni. 
La Regione Toscana ha provveduto a sua volta a disciplinare la materia con la legge regionale
12 febbraio 2010, n. 10 “Norme in materia di valutazione ambientale strategica (VAS), di valu-
tazione di impatto ambientale (VIA), di autorizzazione integrata ambientale (AIA) e di autoriz-
zazione unica ambientale (AUA)”, successivamente modificata e integrata dalle leggi regionali
n.  11/2010, n.  69/2010, n.  66/2011, n.  6/2012, n.  61/2014, n.  65/2014, n.  30/2015, n.
17/2016, n. 25/2017, n. 25/2018 e n. 3/2019.
Ai sensi della normativa regionale, la VAS viene effettuata obbligatoriamente per tutti i piani e
programmi urbanistici di cui agli articoli 10 e 11 delle legge regionale n. 65/2014, ovvero il Pia-
no Strutturale, il Regolamento Urbanistico e i piani e programmi di settore, fatte salve le modi-
fiche minori.
Il processo di VAS si articola nelle seguenti fasi:

1. Verifica di assoggettabilità (fase di screening), processo eventualmente e preliminar-
mente attivato nei casi previsti da legge (articolo 5, commi 3 e/o 3-ter) allo scopo di
valutare  se  un piano o programma, o sua modifica,  possa avere effetti  significativi
sull’ambiente  e  quindi  sia  da  assoggettare  alla  procedura  di  VAS  (articolo  22  l.r.
10/2010);

2. Fase preliminare (fase di scoping) alla stesura del rapporto ambientale, in cui viene pre-
disposto un documento preliminare al fine di impostare e definire i contenuti, ossia la
portata ed il livello di dettaglio più adeguato delle informazioni da includere nel rapporto
ambientale (articolo 23 l.r. 10/2010);

3. Elaborazione del rapporto ambientale, fase nella quale viene elaborato il  documento
contenente tutte le informazioni necessarie per la VAS (articolo 24 l.r. 10/2010);

4. Svolgimento delle consultazioni: i documenti redatti vengono messi a disposizione, con
vari mezzi, sia ai soggetti con competenze ambientali (SCA) che al pubblico (articoli 22,
23 e 25 l.r. 10/2010);

5. Valutazione: è svolta dall’autorità competente sui documenti di piano ed il rapporto am-
bientale tenendo conto degli esiti delle consultazioni, e si conclude con l’espressione del
parere motivato (articolo 26 l.r. 10/2010);

6. Decisione e informazione circa la decisione; è la fase di approvazione del piano da parte
dell’autorità procedente e la relativa pubblicazione (articoli 27 e 28 l.r. 10/2010);
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7. Monitoraggio in itinere ed ex post degli effetti ambientali del piano o del programma
(articolo 29 l.r. 10/2010).

Al fine di evitare duplicazioni, le procedure di deposito, pubblicità e partecipazione della VAS
sono coordinate con quelle previste per gli strumenti della pianificazione dalla legge regionale
n. 65/2014.
I soggetti coinvolti nel processo di VAS sono:

➢ l’autorità competente, ovvero la pubblica amministrazione o l’organismo pubblico cui
compete l’adozione del provvedimento di verifica di assoggettabilità, l’espressione del
parere motivato e che collabora con l’autorità procedente o con il proponente il piano o
programma nell’espletamento delle fasi relative alla VAS;

➢ l’autorità procedente, ovvero la pubblica amministrazione che elabora ed approva il pia-
no/programma, ovvero nel caso in cui il soggetto che elabora il piano/programma sia un
diverso soggetto pubblico o privato, la pubblica amministrazione che recepisce, adotta o
approva il piano o programma, contestualmente al processo di formazione dello stesso
ed avvia il processo di valutazione ambientale strategica;

➢ il proponente, ovvero il soggetto pubblico o privato, se diverso dall’autorità procedente,
che elabora il piano/programma.

Per il procedimento in oggetto:
➢ l’autorità competente per la valutazione ambientale dei piani e delle varianti è rappre-

sentata dall’ Unione Valdera,  funzione assegnata con deliberazione del Consiglio Comu-
nale di Capannoli n. 42 del 24 ottobre 2013;

➢ l’autorità procedente è rappresentata dal Consiglio Comunale di Capannoli;
➢ il proponente è rappresentato dalla Giunta Comunale di Capannoli.

La normativa nazionale e quella regionale definiscono pertanto l’ambito di applicazione della
VAS, all’interno della quale rientrano i piani urbanistici e le loro modifiche, da sottoporre obbli-
gatoriamente alla disciplina relativa e quelli invece che, pur esclusi da tale obbligo, sono co-
munque subordinati ad una preventiva valutazione della significatività degli effetti ambientali a
loro connessi, tenuto conto del diverso livello di sensibilità ambientale delle aree interessate,
attraverso una procedura definita verifica di assoggettabilità alla VAS.
Tale ultima procedura si conclude con il sottoporre il piano urbanistico a valutazione ambientale
strategica, oppure con l’esclusione dalla stessa, definendo, ove occorra, le necessarie prescri-
zioni.
La proposta puntuale di variante al Regolamento Urbanistico, considerato che prevede modifi-
che al quadro di riferimento rispetto al RU. vigente per la realizzazione degli interventi in essa
contenuti,  è  soggetta  alla  preventiva  valutazione,  da  parte  dell’Autorità  Competente,
dell'assoggettibilità a VAS. 
La Variante in esame, infatti, è subordinata alla preventiva valutazione della significatività degli
effetti ambientali, da eseguirsi attraverso la specifica procedura di verifica di assoggettabilità a
VAS, disciplinata dall’articolo 5, comma 3, della legge regionale n. 10/2010, come modificato e
integrato dall’articolo 3 della legge regionale n. 17/2016, il quale dispone quanto segue: 

“3. L’effettuazione della VAS è subordinata alla preventiva valutazione, effettuata dall’autorità
competente  secondo  le  disposizioni  di  cui  all’articolo  22,  della  significatività  degli  effetti
ambientali, nei seguenti casi:
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a) per i piani e programmi di cui al comma 2, che determinano l’uso di piccole aree a livello locale
e le relative modifiche che definiscano o modifichino il quadro di riferimento per la realizzazione 
dei progetti; 
b) per le modifiche minori di piani e programmi di cui al comma 2; 
c) per i piani e programmi , diversi da quelli di cui al comma 2, e per le loro modifiche, che 
definiscono il quadro di riferimento per l’autorizzazione dei progetti.

Nel nostro, caso, la preventiva valutazione, effettuata dall’autorità competente, è resa ai sensi
dell’articolo 5, 3° comma  lettera “a” della LRT 10/2010, in quanto, come detto, siamo in pre-
senza di una modifica del quadro di riferimento per la realizzazione degli interventi in oggetto.
Si procede pertanto all’illustrazione dei criteri di valutazione e degli effetti attesi.
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8- ANALISI  DELLE  COMPONENTI  AMBIENTALI  E

PAESAGGISTICHE

Considerata la tipologia della variante proposta e tenuto conto del fatto che la variante per ag-
giornamento a scadenza quinquennale del Regolamento Urbanistico, è stata approvata con de-
liberazione  di  consiglio  comunale  n.  43  del  26/09/2017,  ai  sensi  della  legge  regionale  n.
65/2014, si è ritenuto opportuno fare riferimento, per l’analisi dello stato di fatto delle compo-
nenti ambientali, al quadro conoscitivo dei suddetti atti di governo del territorio, per i quali ri-
sulta conclusa la procedura di Valutazione Ambientale Strategica. In particolare, per lo stato
delle componenti ambientali, si è fatto riferimento al Rapporto Ambientale elaborato per la pro-
cedura di VAS, come consultabile, attraverso internet al seguente link: 

https://www.comune.capannoli.pi.it/page.php?id=528

I contenuti della presente variante, per la loro scarsa significatività e rilevanza, non determina-
no, infatti, effetti ambientali diversi da quelli già valutati in sede di VAS della variante per ag-
giornamento a scadenza quinquennale del Regolamento Urbanistico e comunque le “condizioni
generali alle trasformazioni” contenute al Titolo IX delle Norme Tecniche di Attuazione del vi-
gente R.U. garantiscono, in sede di valutazione degli interventi diretti da parte dell’Ufficio Edili-
zia Privata Comunale, l’attuazione delle previsioni urbanistiche nel pieno rispetto dei criteri am-
bientali ivi indicati (Punto I Sistema aria e clima, Punto II Sistema acqua, Punto III Sistema ri-
fiuti, Punto IV Risparmio energetico, Punto V radiazioni non ionizzanti, Punto VIII Paesaggio).
Inoltre si evidenzia che la presente variante al R.U. non comporta impegno di suolo non edifi-
cato all’esterno del perimetro del territorio urbanizzato, non incide sulle aree soggette a vincolo
paesaggistico di cui alla parte III del Codice dei Beni Culturali e risulta coerente con gli obiettivi
specifici delle invarianti del PIT a valenza di Piano Paesaggistico approvato con deliberazione
del Consiglio Regionale n. 37 del 27 marzo 2015, di seguito indicate:

INVARIANTE I - I caratteri idrogeomorfologici dei bacini idrografici e dei sistemi morfogenetici;
INVARIANTE II - I caratteri ecosistemici del paesaggio;
INVARIANTE III - Il carattere policentrico e reticolare dei sistemi insediativi, urbani e infra

      strutturali;
INVARIANTE IV - I caratteri morfotipologici dei sistemi agroambientali dei paesaggi rurali.
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9- SOGGETTI, PROCEDURA E PARTECIPAZIONE

Il documento preliminare viene trasmesso ai soggetti competenti in materia ambientale, agli
enti territoriali interessati e all'autorità competente che emette il provvedimento di verifica di
assoggettabilità a VAS.
I soggetti che intervengono nel processo di approvazione della Variante al R.U. ed alla preven-
tiva verifica di assoggettabilità a VAS sono:
- Soggetto Proponente la Variante: Amministrazione Comunale di Capannoli;
- Estensore della Variante al R.U. nonché Responsabile del Procedimento della Verifica di As-
soggettabilità a VAS della Variante: Ing. Fabio Talini, Responsabile Settore I – Uso ed Assetto
del Territorio del Comune di Capannoli;
- Autorità Competente ai sensi dell’art. 12 della L.R.T. n. 10/2010: il Comune di Capannoli con
delibera di  Consiglio Comunale del Comune di  Capannoli  n. 42 del 24/10/2013 ha aderito
all’esercizio associato della “Valutazione Ambientale Strategica” affidando al “Comitato Tecnico
di Valutazione Ambientale dell’UNIONE VALDERA” il ruolo di autorità competente per la valuta-
zione ambientale dei piani e delle varianti;
- Autorità Procedente ai sensi dell’art. 15 della L.R.T. n. 10/2010: Consiglio Comunale di Ca-
pannoli;
- Autorità Garante dell’Informazione e della Partecipazione ai sensi dell’art. 37 della L.R.T. n.
65/2014 e art. 9 della L.R.T. n. 10/2010: Geom. Luciano Giusti, dipendente del Comune di Ca-
pannoli.
L’autorità procedente individua, ai sensi dell’art. 18 della L.R.T. n. 10/10, per evidenziare even-
tuali aspetti ambientali non contemplati o approfondimenti ed integrazioni necessarie per con-
cludere la presente verifica di assoggettabilità della variante proposta da parte dell’Autorità
Competente, i seguenti Enti territoriali competenti in materia ambientale, ovvero le pubbliche
amministrazioni e gli Enti attinenti le scelte della Variante al Regolamento Urbanistico in ogget-
to da consultare:

➢ - Regione Toscana – Settore Pianificazione del territorio – Settore Sistema Informativo
Territoriale e Ambientale – Settore Tutela, Riqualificazione e Valorizzazione del Paesag-
gio;

regionetoscana@postacert.toscana.it
➢ - Provincia di Pisa – Dipartimento dello Sviluppo Locale Strumenti Urbanistici e Trasfor-

mazioni territoriali;
protocollo@provpisa.pcertificata.it

➢ - Ufficio Regionale per la tutela del Territorio di Pisa;
regione.toscana@postacert.toscana.it

➢ - Autorità di Bacino del Fiume Arno;
adbarno@postacert.toscana.it

➢ - Consorzio 4 Basso Valdarno;
segreteria@pec.c4bassovaldarno.it

➢ - A.I.T. - Autorità Idrica Toscana – Conferenza Territoriale n. 2 Basso Valdarno;
protocollo@pec.autoritaidrica,toscana.it

➢ - A.T.O. Toscana Costa – Autorità per il servizio di gestione rifiuti urbani;
atotoscanacosta@postacert.toscana.it
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➢ - Geofor Spa;
geofor@legalmail.it

➢ - Acque s.p.a.;
info@pec.acque.net

➢ - Società Toscana Energia;
toscanaenergia@pec.it

➢ - Enel distribuzione s.p.a.;
e-distribuzione@pec.e-distribuzione.it

➢ - Telecom Italia s.p.a.;
telecomitalia@pec.telecomitalia.it

➢ - Arpat;
Arpat.protocollo@postacert.toscana.it

➢ - Azienda USL Toscana Nord Ovest;
dipartimentoprevenzione@pec.usl5.toscana.it

➢ - Alla Soprintendenza Archeologica delle Arti e Paesaggio di Pisa;
mbac-sabap-pi@mailcert.beniculturali.it

➢ - Al Segretariato regionale del Ministero dei Beni e delle Attività Culturali e del Turismo
per la Toscana;

mbac-sr-tos@mailcert.beniculturali.it
➢ - Comando Vigili del Fuoco di Pisa;
➢ - Unione della Valdera;

unionevaldera@postacert.toscana.it
➢ - Comuni limitrofi (Casciana Terme Lari, Palaia, Peccioli, Ponsacco, Pontedera, Terriccio-

la).
comune.cascianatermelari@postacert.toscana.it
comune.palaia@postacert.toscana.it
comune.peccioli@postacert.toscana.it
comune.ponsacco@postacert.toscana.it
pontedera@postacert.toscana.it
protocollo.terricciola@cert.saga.it

➢ - Regione Carabinieri Forestale Toscana
cs.pontedera@forestale.carabinieri.it

➢ - Lega Ambiente Valdera
info@legambientevaldera.it

➢ - Italia Nostra presso Royal Victoria Hotel
pisa@italianostra.org

➢ - WWF Sezione Regionale Toscana
toscana@wwf.it
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10- EFFETTI  ATTESI  CONNESSI  ALLA  VARIANTE  E  LORO

VALUTAZIONE
      

In relazione a quanto disposto all’articolo 5, comma 4bis della legge regionale n. 10/2010 e
quindi in applicazione dell’articolo 12, comma 6 del d.lgs. n. 152/2006, che qui si riporta:

“.. La verifica di assoggettabilita' a VAS ovvero la VAS relative a modifiche a piani e programmi
ovvero a strumenti  attuativi  di  piani  o  programmi già sottoposti  positivamente alla  verifica  di
assoggettabilità di cui all'art. 12 o alla VAS di cui agli art. da 12 a 17, si limita ai soli effetti
significativi  sull'ambiente  che  non  siano  stati  precedentemente  considerati  dagli  strumenti
normativamente sovraordinati.“

Pertanto  la  verifica  di  assoggettabilità  alla  VAS  è  stata  limitata  ai  soli  effetti  significativi
sull’ambiente che non sono stati considerati nella precedente fase di valutazione ambientale
della Variante per aggiornamento quinquennale del R.U.. 
In questo senso è stata svolta, di seguito, una disamina dei potenziali effetti ambientali con-
nessi alla istanza in esame, oppure considerazioni in relazione a quanto già valutato in fase di
VAS della Variante per aggiornamento quinquennale del R.U.. 
Per la modifica oggetto della variante, si riporta una sintesi della valutazione ambientale riferita
alle aree tematiche principali e accorpate, con indicazione di eventuali criticità attese:

Positiva

Neutra

Negativa

Le aree tematiche sono, ricordando i disposti normativi:

Per le modifiche che non comportano aumento del carico urbanistico:

ARIA
monitoraggio qualità dell’aria, monitoraggio di pollini aerodispersi e di
spore fungine aerodisperse

ACQUA
acque superficiali,  acque sotterranee, acque superficiali destinate alla
produzione di acqua potabile

SUOLO E 
SOTTOSUOLO

siti interessati da procedimenti di bonifica

28



COMUNE DI CAPANNOLI
Provincia di Pisa

AGENTI FISICI rumore, elettrodotti, radiofrequenze, radioattività

SISTEMI 
PRODUTTIVI

depuratore  reflui  urbani,  rischio  di  incidente  rilevante,  aziende  ad
autorizzazione integrata ambientale

PAESAGGIO
aree protette, paesaggio, superfici percorse da incendi, coerenza con il
PIT/Piano Paesaggistico regionale

Per quelle che comportano aumento del carico urbanistico, si aggiungono le seguenti aree te-
matiche, relative all’impiego ed all’uso delle risorse territoriali:

APPROVVIGIONA-
MENTO IDRICO

Rete di approvvigionamento di acqua potabile, presenza di acquedotto
pubblico

ENERGIA 
Rete di approvvigionamento delle fonti energetiche a servizio del nuovo
insediamento

INFRASTRUTTURE 
E VIABILITÀ’ Viabilità accesso al lotto, traffico veicolare, parcheggi

SMALTIMENTO 
LIQUAMI/

DEPURAZIONE

Risorsa territoriale relativa alla depurazione degli scarichi prodotti dal
nuovo insediamento

RIFIUTI
Modalità  di  smaltimento  dei  rifiuti  urbani  prodotti  dal  nuovo
insediamento

Con la suddetta variante non si rilevano incoerenze con gli obiettivi generali e specifici del Pia-
no Strutturale approvato con delibera di C.C. n 43 del 31.07.2006 e con gli indirizzi espressi
nel documento di “Avvio del procedimento” del Piano Strutturale Intercomunale, né tantomeno
col Piano Strutturale Intercomunale adottato con delibera del Consiglio Comunale n° 35 del
07/07/2020 ed in ogni caso rileviamo che:

➢ non si evidenziano incoerenze esterne con gli altri strumenti della pianificazione territo-
riale (PIT/PPR – PTCP);

➢ la variante opera in continuità di pianificazione e previsione urbanistica generale di PS,
PSI adottato e RU.;
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➢ non si rilevano incoerenze con gli eventuali piani o programmi di settore di altre  ammi-
nistrazioni;

➢ le aree oggetto di variante non sono state dichiarate né contengono entità che siano
state dichiarate “Beni paesaggistici con provvedimento Amministrativo ai sensi degli art.
141 – 146 del D.Lgs. 42/2004;

➢ le aree di variante non sono soggette alla disciplina dei beni paesaggistici ai sensi degli
artt. 134 e 142 del D. Lgs 42/04;

➢ la variante non ha valenza sovracomunale;
➢ la variante non apporta ricadute negative sul patrimonio culturale né comporta danno

ad aree o paesaggi riconosciuti come oggetto di tutela a livello nazionale, comunitario o
internazionale, in  quanto sul  territorio comunale interessato non sono presenti  aree
SIR, SIC, ZPS o Habitat protetti;

➢ la variante non ha rilevanza per l'attuazione della normativa comunitaria nel settore
dell'ambiente;

Si rileva altresì che:

➢ una porzione delle aree della variante è ricompresa in un'area dichiarata  “Beni culturali
archeologici ai sensi dell'art. 13 del D.lgs 42/2004", mentre un'altra porzione è esente
da tale Vincolo.

Tuttavia, come detto, la modifica oggetto della presente Variante NON VA A INCIDERE SU-
GLI INDICI EDILIZI NE' A MODIFICARE QUANTO GIÀ PREVISTO PRECEDENTEMENTE
IN  FASE  DI  VALUTAZIONE  AMBIENTALE  DELLA  VARIANTE  PER AGGIORNAMENTO
QUINQUENNALE DEL RU.  
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11- CONTENUTI DELLA VARIANTE AL R.U.

L' istanza di variante allo strumento urbanistico, riguarda la seguente tipologia di contenuti di
seguito indicata:

1. Modifiche alle norme tecniche di attuazione (istanza unica).

Prima di presentare per l'istanza in questione, una breve descrizione, la scheda norma di R.U.
vigente e variata, seguiti dalla valutazione ambientale e dalle relative conclusioni, si trattano
gli effetti della modifica proposta sul dimensionamento.

EFFETTI DELLA VARIANTE SUL DIMENSIONAMENTO DI REGOLAMENTO URBANISTICO
E DI PIANO STRUTTURALE

La  variante in oggetto, prevede l'ammissibilità dell'uso commerciale assieme agli altri usi già
previsti dalla Scheda Norma che ricordiamo sono: "turistico-ricettivi ivi compreso la commer-
cializzazione prodotti agricoli toscani e la ristorazione per degustazione prodotti agricoli locali";
a tal fine si rileva che, la scheda prevede la ristrutturazione del patrimonio edilizio esistente
con la possibilità di un piccolo ampliamento di 100 mq di SUL e, stante la piccola quantità di
ampliamento prevista dalla scheda e le destinazioni d'uso già assentite, vista anche l'abbon-
danza di standards previsti all'interno dello strumento urbanistico, il dimensionamento è am-
piamente verificato all’interno dell' UTOE di riferimento e dal PS e PSI approvato e adottato.

11.1 - MODIFICHE ALLE NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

Si illustra di seguito la modifica alle Norme Tecniche di Attuazione oggetto di Variante, ossia di
preciso, la modifica della Scheda Norma d'Ambito A.U.R. 1.26 del vigente R.U.
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Istanza numero 1

Oggetto Modifica della scheda norma AUR 1.26 relativa all’Ambito unitario  di
recupero denominato “Recupero porzione del complesso villa Zeiro”. 

Dati catastali ----
Descrizione La modifica riguarda la scheda norma dell’  AUR 1.26 ammettendo

anche  la  destinazione  d'uso  commerciale  fra  quelle  ammissibili
all'interno della stessa. 

Stato approvato/sovrapposto della Scheda Norma AUR 1.26

U T O E Capannoli  

Scheda Norma  AUR 1.26 

Ambito unitario di recupero: 

“Recupero porzione del complesso villa Zeiro ”

a) Il Progetto: i dati urbanistici e dimensionali

• Superficie: mq 650

• Per  il  presente  ambito  di  recupero   è  prevista  la  ristrutturazione  del  patrimonio  edilizio  esistente

destinato ad usi turistico-ricettivi e l’ampliamento, fino ad un massimo di 100 mq di SUL con altezza

fuori terra non superiore a mt 3,00. 

• Il  volume d’ampliamento potrà essere sfruttato anche con  un corpo fabbrica autonomo rispetto al

complesso esistente;

• si dovrà elaborare un’apposito studio di coerenza progettuale/architettonica con l’ambiente circostante

in cui si colloca l’eventuale ampliamento.

• Destinazioni  d’uso:  commerciale, turistico – ricettivi  ivi  compreso la  commercializzazione prodotti

agricoli toscani  e la ristorazione per degustazioni prodotti agricoli locali.

b) Caratteristiche funzionali e morfologiche

 Le nuove edificazioni dovranno assumere caratteristiche costruttive, formali e tipologiche coerenti con i

modelli desumibili dalla tradizione degli agglomerati consolidati locali.

 Le coloriture e finiture esterne sono da concordare con l’UTC

c) Accessi, distribuzione viaria, infrastrutture e servizi, sistema di depurazione
 Si intendono richiamate le condizioni alla trasformabilità elencate all’art. 53 della NTA del R.U.

d) Interventi di riqualificazione e protezione ambientale
 Dovranno essere eliminati eventuali annessi o manufatti abusivi

 Dovranno essere  sostituiti  o  ristrutturati  tutti  i  manufatti  impropri,  in  contrasto morfologico con il
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contesto ambientale, esistente e di progetto

 Le aree non edificate  dovranno essere  progettate  privilegiando spazi  verdi  piantumati  con  essenze

autoctone  e parcheggi piantumati

Il  sistema valutativo nel  suo complesso sviluppa ed approfondisce per  il  presente  ambito unitario   gli

elementi di fragilità e le interazioni più rilevanti con le singole risorse ambientali e paesaggistiche,  come

riportato nella scheda sintetica seguente:

e) Modalità di attuazione

Permessi di costruire o SCIA.
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Stato modificato della Scheda Norma AUR 1.26

U T O E Capannoli  

Scheda Norma  AUR 1.26 

Ambito unitario di recupero: 

“Recupero porzione del complesso villa Zeiro ”

a) Il Progetto: i dati urbanistici e dimensionali

• Superficie: mq 650

• Per  il  presente  ambito  di  recupero   è  prevista  la  ristrutturazione  del  patrimonio  edilizio  esistente

destinato ad usi turistico-ricettivi e l’ampliamento, fino ad un massimo di 100 mq di SUL con altezza

fuori terra non superiore a mt 3,00. 

• Il  volume d’ampliamento potrà essere sfruttato anche con  un corpo fabbrica autonomo rispetto al

complesso esistente;

• si dovrà elaborare un’apposito studio di coerenza progettuale/architettonica con l’ambiente circostante

in cui si colloca l’eventuale ampliamento.

• Destinazioni  d’uso:  commerciale, turistico – ricettivi  ivi  compreso la  commercializzazione prodotti

agricoli toscani  e la ristorazione per degustazioni prodotti agricoli locali.

b) Caratteristiche funzionali e morfologiche

 Le nuove edificazioni dovranno assumere caratteristiche costruttive, formali e tipologiche coerenti con i

modelli desumibili dalla tradizione degli agglomerati consolidati locali.

 Le coloriture e finiture esterne sono da concordare con l’UTC

c) Accessi, distribuzione viaria, infrastrutture e servizi, sistema di depurazione

 Si intendono richiamate le condizioni alla trasformabilità elencate all’art. 53 della NTA del R.U.

d) Interventi di riqualificazione e protezione ambientale

 Dovranno essere eliminati eventuali annessi o manufatti abusivi

 Dovranno essere  sostituiti  o  ristrutturati  tutti  i  manufatti  impropri,  in  contrasto morfologico con il

contesto ambientale, esistente e di progetto

 Le aree non edificate  dovranno essere  progettate  privilegiando spazi  verdi  piantumati  con  essenze

autoctone  e parcheggi piantumati

Il  sistema valutativo nel  suo complesso sviluppa ed approfondisce per  il  presente  ambito unitario   gli
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elementi di fragilità e le interazioni più rilevanti con le singole risorse ambientali e paesaggistiche,  come

riportato nella scheda sintetica seguente:

e) Modalità di attuazione

Permessi di costruire o SCIA.

Sintesi della valutazione ambientale

AREE TEMATICHE AMBIENTALI VALUTAZIONE AMBIENTALE CRITICITÀ

ARIA
La modifica non produce alcun effetto sulla componente 
ambientale 

ACQUA
La modifica non produce effetti significativi sulla componente 
ambientale (impermeabilizzazione suolo >= SFx25%)

SUOLO E SOTTOSUOLO
La modifica non produce alcun effetto sulla componente ambien-
tale

AGENTI FISICI

La modifica non produce alcun effetto sulla componente ambien-
tale

SISTEMI PRODUTTIVI
La modifica non produce alcun effetto sulla componente ambien-
tale

PAESAGGIO
La modifica non produce alcun effetto sulla componente ambien-
tale

APPROVVIGIONAMENTO 
IDRICO

La zona è servita dall’acquedotto; in considerazione che il carico
urbanistico non è rilevante, eventualmente al momento degli in-
terventi,  se  necessario,  dovrà  essere  verificata  la  portata  della
conduttora esistente il cui potenziamento eventuale sarà a carico
dell’utilizzatore.

ENERGIA 

La  zona è servita da reti di distribuzione di energia elettrica; un
eventuale  intervento  di  potenziamento  pubblico  è  a  carico
dell’utilizzatore;  dovranno  essere  privilegiate  fonti  energetiche
rinnovabili;

INFRASTRUTTURE E 
VIABILITÀ’

La modifica non produce alcun effetto sulla componente ambien-
tale, in quanto l’intervento non determina aumento di traffico lo-
cale e i parcheggi sono ampiamente ricavabili all’interno del lotto
in un'area sottostante.

SMALTIMENTO 
LIQUAMI/DEPURAZIONE

La zona è servita da pubblica fognatura; al momento dell’esecu-
zione dell’intervento dovrà essere garantito il rispetto della nor-
mativa specifica di settore.
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RIFIUTI

La modifica proposta, in funzione del modesto carico urbanistico,
ed in relazione al fatto che l’intervento è ubicato all'interno di un
tessuto edilizio esistente, non inciderà sulla componente ambien-
tale in quanto si utilizzerà un punto di raccolta già attivo.

CONCLUSIONE: in  merito  alla  seguente  istanza:  La  modifica  proposta  non apporta  nessuna
modifica sostanziale sulle componenti ambientali,  in quanto, si consente una destinazione d’uso
similare  a  quella  già  ammissibile  all'interno  dell'ambito  di  recupero  così  individuato,  purché
effettuato nel rispetto dei moderni criteri di sostenibilità ambientale e nel rispetto del Titolo IX delle
Norme Tecniche di Attuazione del RU vigente.
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12- VERIFICA PREVENTIVA DEGLI  EFFETTI  SIGNIFICATIVI

SULL'AMBIENTE

Ai fini della verifica preventiva degli effetti significativi sull'ambiente e in relazione ai criteri di
assoggettabilià di cui all'allegato 1 della L.R. 10/2010 si rileva quanto segue.

12.1 CARATTERISTICHE DEL PIANO O PROGRAMMA 

tenendo  conto  in  particolare,  dei  seguenti  elementi  (Punto  1  dell’Allegato  1  della  L.R.
10/2010):

    • in quale misura il piano o programma stabilisce un quadro di riferimento per progetti ed 
altre attività, o per quanto riguarda l’ubicazione, la natura, le dimensioni e le condizioni 
operative o attraverso la ripartizione delle risorse

La proposta di variante interessa sostanzialmente un ambito limitato, posto nel centro storico
del Capoluogo. L'intervento in questione riguarda la possibilità di ampliare le destinazioni d'uso
ammissibili sul fabbricato compreso all’interno dell’attuale Ambito Unitario di Recupero 1.26, di
cui si è già previsto dalla Scheda Norma vigente approvata, il recupero del fabbricato esistente,
con anche la possibilità di ampliare lo stesso; con questa ulteriore destinazione si permette una
ulteriore possibilità di rivalorizzazione dell’area ed il suo mantenimento, evitando condizioni di
degrado e di abbandono della stessa.
La Variante in esame prevede sostanzialmente un intervento, che per dimensioni e collocazio-
ne, assume rilevanza unicamente a livello comunale. La Variante costituisce ambito di riferi-
mento (quadro generale) per l'individuazione degli interventi da prevedere sull' area interessa-
ta e per la realizzazione dei successivi interventi edilizi. 
L'intervento tuttavia, riveste un carattere particolarmente importante nella vision complessiva
di riqualificazione e rivalorizzazione dei Centri Storici, in questo caso in quello del Capoluogo, e
offre una concreta possibilità di fruizione e valorizzazione economica del fabbricato anche come
centro di richiamo e di attrazione che tende a produrre valore aggiunto per l'intero territorio
comunale.
Le azioni messe in atto con la proposta di Variante sono limitate all' area in oggetto, che costi-
tuisce una piccolissima porzione dell’intero territorio comunale, e si attueranno su iniziativa pri-
vata.

    • in quale misura il piano o programma influenza altri piani o programmi, inclusi quelli 
gerarchicamente ordinati

La realizzazione degli interventi previsti nella Variante, è mirata sostanzialmente a recuperare
e a rivalorizzare i centri e i nuclei storici, attraverso misure legate anche allo sviluppo economi-
co degli stessi al fine di promuovere, in particolar modo, gli insediamenti di Capannoli e Santo
Pietro; la modifica proposta si inserisce nelle more di una più ampia visione di rilancio e svilup-
po del centro storico del capoluogo.

37



COMUNE DI CAPANNOLI
Provincia di Pisa

La proposta di variante interessa un ambito limitato di azione e non presenta relazioni di rilievo
con gli obiettivi generali del P.T.C.P. e del P.I.T..
Le verifiche di coerenza contenute nella relazione della proposta di variante non hanno inoltre
evidenziato motivi di contrasto con i contenuti specifici dei due strumenti della pianificazione
territoriale. 
In coerenza con i contenuti del P.T.C.P. e del P.I.T., gli interventi proposti, mirano a raggiungere
gli scopi e gli indirizzi previsti nei vigenti strumenti urbanistici territoriali, prima di tutto il PS, il
PSI adottato e come sua diretta conseguenza, il R.U..

    • la pertinenza del piano o programma per l’integrazione delle considerazioni ambientali, in
particolare al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile.

La variante consente l'inserimento di funzioni già previste all’interno del territorio urbanizzato.
Concorre principalmente alla riqualificazione dei nuclei storici in senso generale ed in ambiti
puntuali del territorio e nel promuovere azioni per il superamento delle situazioni di abbandono
e di degrado al fine della valorizzazione complessiva del territorio locale.

    • problemi ambientali relativi al piano o programma

In merito alle risorse ambientali sulle quali è prevedibile un eventuale impatto significativo in
relazione ai contenuti della proposta di variante e all'attuazione dell'intervento consentito si ri-
leva che:

- in relazione alle risorse acqua, aria, flora e fauna, non si rilevano effetti significativi, come
evidenziato nelle specifiche puntuali della Variante; si cerca di favorire il recupero di condizioni
di possibile degrado (interventi su immobili esistenti) e di migliorare le condizioni dell’attuale
abitato costituendo degli ulteriori presidi.

    • rilevanza del piano o programma per l’attuazione della normativa comunitaria nel settore 
dell’ambiente.

La proposta di variante non comporta interventi o interessamento di aree che rilevino in rela-
zione  a  piani  o  programmi  inerenti  l'attuazione  della  normativa  europea  nel  settore
dell'ambiente (ad es. piani e programmi connessi alla gestione dei rifiuti o alla protezione delle
acque);

12.2 CARATTERISTICHE DEGLI IMPATTI E DELLE AREE 

Che possono essere interessate tenendo conto in particolare, dei seguenti elementi (Punto 2 dell’allegato 1 della
L.R. 10/2010):

    • probabilità, durata, frequenza e reversibilità degli impatti
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L'attuazione delle previsioni contenute nella proposta di variante comporta la realizzazione di
interventi edilizi il cui carattere può essere reversibile. Sono tuttavia previste misure per miti-
gare l'impatto sul paesaggio, già contenute nella Scheda Norma esistente. 
Gli altri impatti non risultano rilevanti.
La probabilità di attuazione è legata all'iniziativa della proprietà, tenendo però presente il limite
temporale imposto dalla durata delle previsioni della presente variante, come previsto ai sensi
dell’articolo 30 comma 4 della LRT 65/2014 e succ. mm.ii..

    • carattere cumulativo degli impatti

Per il singolo elemento puntuale della Variante è stata effettuata una verifica degli effetti sulle
risorse ambientali (suolo, acqua, aria, flora e fauna) e territoriali (approvvigionamento idrico;
energia; smaltimento liquami; rifiuti; clima acustico). La proposta di variante interessa sostan-
zialmente un ambito limitato del territorio comunale a livello puntuale.
Eseguendo una valutazione complessiva di tutti gli effetti ambientali e territoriali derivanti, si
può osservare che gli stessi non risultano rilevanti e conseguentemente non si ravvisano carat-
teri di cumulabilità o tali per cui un effetto somma potrebbe determinare rilevanza.
Gli interventi ivi previsti consentono di ampliare la possibilità di un recupero urbanistico dei
manufatti esistenti e la valorizzazione del contesto territoriale del capoluogo. 

    • natura transfrontaliera degli impatti

La proposta di variante riveste carattere di livello locale.

    • rischi per la salute umana o per l’ambiente

Gli effetti sulle risorse, tra cui aria, suolo, acqua, flora e fauna, non sono da ritenersi significa-
tivi. L'attuazione degli interventi previsti nella presente Variante non comportano impatti con
effetti sulla salute umana o per l'ambiente.

    • entità ed estensione nello spazio degli impatti (area geografica e popolazione 
potenzialmente interessate)

Gli impatti prevedibili hanno carattere locale all'interno della sfera comunale. Non sono attesi
effetti  significativi  sul  traffico locale, né sostanzialmente sul sistema della sosta, in quanto
quest’ultima ampiamente prevista all’interno dei  singoli  interventi  locali.  Inoltre aumenti  di
standards sono sostanzialmente compresi in quelli previsti dal vigente PS e di cui il Regolamen-
to Urbanistico in vigore soddisfa già ampiamente le necessità richieste.

• valore e vulnerabilità dell’area che potrebbe essere interessata a causa:
1. delle speciali caratteristiche naturali o del patrimonio culturale;
2. del  superamento  dei  livelli  di  qualità  ambientale  o  dei  valori  limite  dell’utilizzo

intensivo del suolo;
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Non sono interessate aree con speciali caratteristiche naturali. Non sono presenti aree naturali
protette. Non è previsto uso intensivo del suolo e non sono previste destinazioni che possano
comportare superamenti dei livelli di qualità ambientale o dei valori limite (inquinamento atmo-
sferico, del suolo o delle acque) relativamente alle risorse ambientali.
Sono interessati immobili riconosciuti di interesse culturale ai sensi della parte II del D.Lgs.
42/2004; tuttavia, ai fini di modiche riguardanti i concetti di spazio, visuali, relazioni con il con-
testo, tipici di queste tipologie di immobili, si rileva che la Variante in oggetto non va a inte-
ressare questi concetti, non prevedendo modifiche a standards planivolumetrici, ma
solo la possibilità di consentire una ulteriore destinazione d'uso rispetto a quelle già
assentite, e fra l'altro, molto simile a quelle consentite.

• impatti su aree o paesaggi riconosciuti come protetti a livello nazionale, comunitario o 
internazionale.

La proposta di variante non interviene su aree riconosciute come protette a livello nazionale,
comunitario o internazionale. 
Non coinvolge zone classificate come Zone di Protezione Speciale ZPS, né Siti di Importanza
comunitaria SIC , né Siti di Importanza Regionale SIR.
Non sono interessate aree o immobili ricadenti in zona soggetta a vincolo paesaggistico per
Legge ex art. 142 del D.Lgs 42/2004.
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13- SINTESI  DELLE  CONSIDERAZIONI  PRELIMINARI  SUGLI

IMPATTI CONNESSI ALLA PROPOSTA DI VARIANTE

Esaminata complessivamente la variante in oggetto, che interessa un aspetto normativo pun-
tuale, non si rilevano elementi che producano significativi impatti sull’ambiente o sostanziali in-
terferenze con la componente del patrimonio culturale e paesaggistico.
L’obiettivo della variante è infatti quello, di recepire un' istanza privata avente scarsa rilevanza
sugli aspetti ambientali, senza innovare nella sostanza la disciplina generale e la visione di go-
verno  del  territorio  vigente,  ma  andando  a  inserirsi  nella  vision  e  nell'azione  promossa
dall'Amministrazione Comunale e dagli stessi strumenti urbanistici, di recupero e rigenerazione
dei centri e nuclei storici, considerati come quelle strutture insediative urbane che costituiscono
unità culturale, parte originaria, autentica e testimonianza dei caratteri di una viva cultura ur-
bana di insediamenti umani.
L’impostazione della proposta di variante risulta coerente con gli indirizzi e prescrizioni della
pianificazione territoriale di livello comunale (PS e PSI) e sovraordinata (PTCP, PIT).

In conclusione:

NON SI RAVVISANO IMPATTI SIGNIFICATIVI SULL'AMBIENTE.

La proposta di variante propone opere edilizie che consentono l’attuazione di interventi già pre-
visti all’interno del Piano Strutturale e che consentono la possibilità di realizzare gli interventi
programmatici ipotizzati per il contesto territoriale comunale interessato. La disciplina prevista,
contiene gli elementi per garantire la riproduzione dei caratteri di identità del luoghi e per con-
sentire un corretto inserimento nel contesto paesaggistico del Comune di Capannoli.
Considerate le valutazioni sopra esposte, si ritiene che, in base agli elementi fin qui emersi,
non siano rilevabili impatti ambientali tali da rendere necessaria l’attivazione della procedura
della VAS, ai sensi della LR 10/2010 e s.m.i..

Capannoli, lì data firma digitale

Il Progettista e Responsabile del
Procedimento
Ing. Fabio Talini

firmato digitalmente ai sensi del D.Lgs. 82/2005
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