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OBIETTIVI DI TUTELA DIRETTIVE CORRELATE AZIONI DEL RU 
Obiettivo 1 
Salvaguardare le pianure di Arezzo 
e della Val di Chiana, qualificate 
dalla presenza dei paesaggi agrari 
della bonifica storica e da aree 
umide di interesse naturalistico, e 
tutelare le relazioni funzionali ed 
ecosistemiche tra il territorio 
pianeggiante e le aree collinari e 
montane, nonché ricostituire le 
relazioni tra il sistema insediativo e 
le aree agricole circostanti 

1.1 – Tutelare la struttura agraria 
della bonifica leopoldina, 
che si estende attorno al Canale 
Maestro della Chiana: 
• salvaguardando, recuperando e 
valorizzando l’antico sistema di 
manufatti e gli edifici di grande valore 
storico-architettonico e testimoniale 
legati alla regimazione idraulica 
quali: dighe, ponti, canali, approdi, 
argini rialzati, bacini artificiali, mulini, 
pescaie, gore, caselli e chiuse; 
• mantenendo l’orditura della maglia 
agraria storica, la struttura della 
viabilità poderale e la leggibilità del 
sistema insediativo della bonifica; 
• seguendo nelle nuove 
riorganizzazioni della maglia agraria 
principi di coerenza morfologica con 
il disegno generale e con le linee 
direttrici della pianura bonificata; 

art.23  Elementi strutturanti della maglia 
agraria 

 1.2 - guidare i processi di 
intensificazione delle attività 
agricole all’interno della pianure 
alluvionali dominate dalla 
monocoltura cerealicola, da vasti 
frutteti specializzati (zona di 
Tegoleto), da colture industriali 
(tabacco, barbabietola da zucchero) 
e dalla presenza di vasti allevamenti 
zootecnici intensivi (suinicoli e 
avicoli), predisponendo elementi di 
infrastrutturazione ecologica e 
paesaggistica; 
1.3–evitare l’impermeabilizzazione, 
la frammentazione e il consumo di 
suolo agricolo delle vaste pianure 
alluvionali e delle aree 
pedecollinari connessi alla 
espansione insediativi e allo 
sviluppo infrastrutturale, 
mantenere i varchi esistenti e 
riqualificare le “Direttrici di 
connettività” (individuate nella 
carta della “Rete degli 
Ecosistemi”) con particolare 
riferimento a: 
� le aree pedecollinari lungo la 

strada di collegamento tra 

art.23  Elementi strutturanti della maglia 
agraria 
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Arezzo, Castiglion Fiorentino e 
Cortona con processi di 
urbanizzazione che creano un 
effetto barriera tra la pianura e 
gli ambienti collinari e montani; 

 1.4-evitare ulteriori processi di 
dispersione insediativi in territorio 
rurale anche attraverso la 
definizione e riqualificazione dei 
margini urbani, la salvaguardia 
degli spazi agricoli periurbani e la 
ricostituzione delle relazioni 
territoriali con i contesti 
contermini; 
1.6 - incentivare progetti di 
recupero e riuso delle strutture 
industriali dismesse; 
1.8 - tutelare, riqualificare e 
valorizzare il corso del Fiume 
Arno, il denso reticolo idrografico 
della Valdichiana, con particolare 
riferimento alle aree individuate 
come “corridoio ecologico fluviale 
da riqualificare” della Carta della 
Rete Ecologica, … , e di numerose 
aree umide (naturali e artificiali) 
alcune delle quali di elevato 
interesse conservazionistico (Ponte a 
Buriano e Penna, Laghi di 
Montepulciano e di Chiusi, aree 
umide dell’ex zuccherificio di 
Castiglion Fiorentino) attraverso il 
miglioramento del grado di continuità 
ecologica trasversale e longitudinale 
e della gestione della vegetazione 
ripariale nonché attraverso la 
promozione di forme di fruizione 
delle vie d’acqua. 

art.89  Recupero degli allevamenti 
zootecnici dismessi  
 
art.90 Riconversione di "recinti 
specialistici"produttivi e commerciali 
dismessi in territorio aperto 
 
art.21  Norme per la tutela dei corsi 
d'acqua 

Obiettivo 2 
Salvaguardare i caratteri 
geomorfologici, ecosistemici, 
culturali e identitari del paesaggio 
alto collinare e montano interessato 
da diffusi fenomeni di abbandono e 
dalla intensificazione delle attività 
agricole 

2.1 - tutelare i caratteri strutturanti 
il paesaggio rurale montano e alto-
collinare mediante una gestione 
forestale che migliori il valore 
ecologico delle matrici forestali, 
preservi i boschi di valore 
patrimoniale e contrasti 
l’espansione delle successioni 
secondarie sui terreni in stato di 
abbandono 
2.2 - tutelare i paesaggi agricoli 
tradizionali (zone agricole ricche 
di elementi vegetali lineari, aree di 
pascolo, oliveti e oliveti terrazzati) 
anche contrastando gli effetti 
negativi dei processi di 
intensificazione delle attività 
agricole e della viticoltura 
specializzata 
 
2.4 - favorire il riutilizzo del 
patrimonio abitativo e 
l’accessibilità alle zone rurali 
anche attraverso la tutela e la 
valorizzazione della rete dei 
percorsi e delle infrastrutture 
storiche per la fruizione del 
territorio, con particolare riferimento 
ai tracciati delle vie storiche 

art.8 Tutela della stabilità dei versanti 
collinari e della maglia agraria 
dall’erosione 
 
art.72 Verde di rispetto dei nuclei rurali 
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Laurentana, Cassia e Cassia Nova, 
del Passo della Cerventosa e del 
passo della Foce in Val di Chio e alla 
rete delle principali strade storiche 
collinari di crinale o mezzacosta. 

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

3.2 - tutelare l’integrità 
morfologica, i caratteri storici 
identitari, le visuali percepite dal 
sistema insediativo di antica 
formazione e valorizzare le risorse 
culturali e gli itinerari tematici, con 
particolare riferimento a: 
• i castelli e le fortificazioni ; 
• i borghi storici collinari; 
• i parchi e giardini storici; 
• il sistema delle ville-fattoria; 
• la rete delle pievi di crinale; 

art.22 Aree di tutela paesaggistica 
 
Capo XIV TESSUTI DI VALORE 
STORICO E CORALE ( artt. 36, 37 e 38) 

 3.5 - mantenere la relazione tra il 
sistema insediativo storico e il 
tessuto dei coltivi mediante la 
conservazione delle aree rurali 
poste attorno ai nuclei storici e dei 
coltivi tradizionali come 
l’olivicoltura terrazzata (in 
particolare nella zona di Cortona, 
Castiglion Fiorentino e Civitella 
Val di Chiana); 
3.6 - migliorare la gestione 
selvicolturale finalizzandola 
all’aumento dei livelli di maturità e 
di valore ecologico delle matrici 
forestali, alla tutela dagli incendi 
estivi (con particolare riferimento 
ai rilievi sovrastanti Cortona e 
Castiglion Fiorentino), alla 
conservazione dei relittuali boschi 
mesofilo di elevato valore 
naturalistico, alla tutela e 
ampliamento dei boschi isolati 
planiziali o collinari . 

art.20 Aree boscate 
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Livelli di rumore a bordo strada – Strade Regionali (fonte: ARPAT – Dip.to Provinciale di Arezzo, 2000). 
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� Livelli di rumore a bordo strada – Strade Regionali (fonte: ARPAT – Dip.to Provinciale di Arezzo, Annuario 2014). 
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                  Consumi calcolati includendo le perdite della rete con un’incidenza del  30% 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Consumi calcolati escludendo le perdite della rete  
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COMPATIBILITÀ’ SEGNO SIMBOLO DESCRIZIONE TIPOLOGIA IMPATTO 

+ 
positivo: azioni che comportano effetti positivi sull’indicatore, in coerenza 
con gli obiettivi di sostenibilità della componente; 

alta 
= 

indifferente - l’azione non ha effetto secondo l’indicatore di riferimento, in 
quanto non incide su di esso od  è indifferente rispetto ad esso; 

# 
medio: viene attribuito a quelle trasformazioni che potenzialmente non 
determinano effetti rilevanti sulle componenti o limitate variazioni di stato 
comunque coerenti ai fini della sostenibilità; 

media 

- 

Problematico: le trasformazioni possono con sufficiente grado di 
precauzionalità, determinare effetti compatibili o al più, effetti che 
determinano una variazione di stato moderata, mitigabile con un primo 
livello  di condizioni alla trasformazione coerenti con gli obiettivi di tutela 
della componente 

condizionata 
� 

Critico: attribuito a quelle azioni che, presumibilmente, determinano un 
impatto potenziale tale da variare sensibilmente lo stato delle componenti  
e che necessitano di un insieme di vincoli alla trasformazione tali da 
abbattere il rango dell’impatto e/o contribuiscano con un insieme di opere 
di mitigazione e compensazione alla sostenibilità dell’intervento 
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STIMA DELL'INCIDENZA DEL CONSUMO DI SUOLO DELLE AREE DI TRASFORMAZIONE 
AREA LOCALITA’ Mq 

SUL 
Unità 

Abitative 
Superficie 
fondiaria 

Consumo di 
suolo 

Superficie min. 
permeabile 

CAS01 CASTIGLION FIORENTINO 250 3 1.367 546,80 341,75 
CAS02 CASTIGLION FIORENTINO 600 6 3.665 1.466,00 916,25 
CAS03 CASTIGLION FIORENTINO 500 commerciale 6.685 non inferiore 

all'attuale 
1.671,25 

CAS04 CASTIGLION FIORENTINO 1.000 8 4.432 1.772,80 1.108,00 
CAS05 CASTIGLION FIORENTINO 4.000 20 23.068 9.227,20 5.767,00 
CAS06 CASTIGLION FIORENTINO 1.000 8 4.947 1.978,80 1.236,75 
CAS07 CASTIGLION FIORENTINO 1.500 10 4.188 1.675,20 1.047,00 
CAS08 CASTIGLION FIORENTINO 2.000 12 7.788 3.115,20 1.947,00 
CAS09 CASTIGLION FIORENTINO 250 3 3.481 1.392,40 870,25 
CAS10 CASTIGLION FIORENTINO 1.500 10 5.312 2.124,80 1.328,00 
CAS11 CASTIGLION FIORENTINO 3.000 15 10.753 4.301,20 2.688,25 
CAS12 CASTIGLION FIORENTINO 2.000 produtt./ comm. 13.669 4.100,70 3.417,25 
CAS13 STAZIONE 3.000 15 12.413 4.965,20 3.103,25 
CAS14 STAZIONE 3.500 20 16.247 6.498,80 4.061,75 
CAS15 CASTIGLION FIORENTINO 500 6 3.819 1.527,60 954,75 
CAS16 CASTIGLION FIORENTINO 1.200 8 5.617 2.246,80 1.404,25 
CAS17 CASTIGLION FIORENTINO 3.000 produttivo 27.905 16.743,00 6.976,25 
MAN01 MANCIANO 1.500 10 6.112 2.444,80 1.528,00 

MON01 MONTECCHIO 2.000 12 12.851 5.140,40 3.212,75 

MON02 MONTECCHIO PERIURBANO 180 2 2.435 974,00 608,75 
NAV01 LA NAVE 500 6 3.017 1.206,80 754,25 

NAV02 LA NAVE PERIURBANO 2.500 15 8.077 3.230,80 2.019,25 
 

Il consumo di suolo è stimato considerando l'incidenza del rapporto di copertura quale rappresentativo anche delle quote 
di urbanizzazioni ( viabilità, parcheggi, piazzali, ecc.) 

�

STIMA DEI FABBISOGNI IDRICI, DEPURATIVI ED ENERGETICI PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE 

AREA LOCALITA’ Mq SUL 
Unità 

Abitative 
Fabb. idrico 
annuo mc. 

Fabb.  depurazione 
annuo mc. 

Fabb.  
 gas mc. 

CAS01 CASTIGLION FIORENTINO 250 3 600 600 2.700 

CAS02 CASTIGLION FIORENTINO 600 6 1.200 1.200 5.400 

CAS04 CASTIGLION FIORENTINO 1.000 8 1.600 1.600 7.200 

CAS05 CASTIGLION FIORENTINO 4.000 20 4.000 4.000 18.000 

CAS06 CASTIGLION FIORENTINO 1.000 8 1.600 1.600 7.200 

CAS07 CASTIGLION FIORENTINO 1.500 10 2.000 2.000 9.000 

CAS08 CASTIGLION FIORENTINO 2.000 12 2.400 2.400 10.800 

CAS09 CASTIGLION FIORENTINO 250 3 600 600 2.700 

CAS10 CASTIGLION FIORENTINO 1.500 10 2.000 2.000 9.000 

CAS11 CASTIGLION FIORENTINO 3.000 15 3.000 3.000 13.500 

CAS13 STAZIONE 3.000 15 3.000 3.000 13.500 

CAS14 STAZIONE 3.500 20 4.000 4.000 18.000 

CAS15 CASTIGLION FIORENTINO 500 6 1.200 1.200 5.400 

CAS16 CASTIGLION FIORENTINO 1.200 8 1.600 1.600 7.200 

MAN01 MANCIANO 1.500 10 2.000 2.000 9.000 

MON01 MONTECCHIO 2.000 12 2.400 2.400 10.800 

MON02 
MONTECCHIO 
PERIURBANO 180 2 400 400 1.800 

NAV01 LA NAVE 500 6 1.200 1.200 5.400 

NAV02 LA NAVE PERIURBANO 2.500 15 3.000 3.000 13.500 

Per le aree CAS03; CAS12 e CAS17 non sono rilevabili i dati poiché utenze non domestiche 
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Appendice 1: 
Schede di valutazione 

degli interventi di trasformazione  
previsti dai piani attuativi o convenzionati 

(rif. art. 59 e 60 delle NTA del Regolamento Urbanistico) 
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Appendice 2: 
Prescrizioni  di carattere ambientale  

degli interventi di trasformazione  
previsti dai piani attuativi o convenzionati 

(rif. art. 59 e 60 delle NTA del Regolamento Urbanistico) 
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Premessa 
 
 
  L’applicazione delle presenti norme definisce il quadro delle azioni che i 
proponenti gli interventi di cui all’art. 59 e 60 delle NTA (sottoposti a piano attuativo o 
ad intervento diretto convenzionato) dovranno attuare in applicazione degli obiettivi di 
sostenibilità ambientale e quali azione di mitigazione e/o compensazione di particolari 
effetti negativi. 
 
  Analogamente le previsioni di cui al Capo XXIV ( Aree Programma) nella 
definizione dei successivi strumenti di governo, dovranno uniformarsi ai medesimi 
criteri ed obiettivi stabiliti dalle presenti norme.  
 
  L’applicazione delle condizioni alla trasformazione discende dalla lettura delle 
schede di valutazione allegate al Rapporto Ambientale . Per ciascuna dimensione o 
ambito (risorsa e salute umana; ambiente e paesaggio, socio-economica) è 
individuata una lista di indicatori per ciascuna componente, cui corrisponde una 
valutazione dell’effetto indotto dall’azione di trasformazione analizzata. 
  Per valutazioni degli effetti che determinano per ciascuna componente un 
potenziale impatto da medio a problematico (compatibilità alla trasformazione di tipo 
medio), l’Amministrazione Comunale valuterà in sede di redazione del piano attuativo 
le misure più appropriate anche in previsione dell’attuazione del sistema di 
monitoraggio. 
  Per valutazioni degli effetti che determinano per ciascuna componente un 
potenziale impatto da  problematico a critico (compatibilità alla trasformazione di tipo 
condizionato), il proponente dovrà attuare tutte le misure di 
compensazione/mitigazione degli effetti previste per le componenti interessate da tali 
potenziali impatti. L’Amministrazione Comunale valuterà in sede di redazione del 
piano attuativo eventuali ulteriori misure o misure alternative anche in previsione 
dell’attuazione del sistema di monitoraggio. 
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Art. 1  condizioni generali 
 

1. ll Regolamento Urbanistico disciplina prioritariamente gli usi compatibili del territorio 
comunale secondo i criteri e gli obiettivi di sostenibilità ambientale, paesaggistica e 
socio-economica . 

2. Gli obiettivi di sostenibilità definiscono , conseguentemente all’individuazione dei  
potenziali impatti derivanti dalle azioni di trasformazione , i requisiti minimi che devono 
essere comunque garantiti e stabilisce ulteriori livelli d’ammissibilità da rispettarsi nei 
casi di trasformazioni condizionate o per specifiche destinazioni il cui livello di impatto 
su determinate componenti viene classificato problematico o critico. 

3. Le condizioni alla trasformazione, sono definite esclusivamente per gli interventi 
sottoposti a piano attuativo o convenzionati  così come definiti dall’art. 59 e 60 delle 
NTA  ed  associano la fattibilità dell’intervento alla previa o contestuale  realizzazione 
di azioni di compensazione e/o mitigazione degli impatti, al fine di minimizzare gli 
impatti negativi ovvero introdurre impatti positivi . 

4. Gli elaborati di progetto dovranno prevedere la specifica esplicitazione del 
perseguimento e raggiungimento degli obiettivi di sostenibilità per ciascuna 
componente, nonché acquisire, ove necessario, i previsti pareri preliminari e 
perseguire la minimizzazione degli impatti in fase di cantiere, nonché il ripristino delle 
condizioni modificate a seguito dei cantieri temporanei. 

�� Ai fini del monitoraggio degli effetti, i proponenti il piano dovranno produrre apposita 
certificazione che attesti l’effettiva coerenza del progetto agli obiettivi di sostenibilità 
richiesti e produrre certificazione che definisca quantitativamente, secondo gli 
indicatori di sostenibilità individuati dall’Amministrazione, la minimizzazione 
dell’impatto o il miglioramento prestazionale sulla componente. Relativamente alla 
fornitura dei servizi, o alle analisi strumentali dei dati ambientali di competenza degli 
Enti e/o delle Agenzie territoriali, l’Amministrazione potrà altresì individuare forme di 
monitoraggio da concordare unitamente agli Enti interessati per la verifica della 
rispondenza delle certificazioni fornite e determinare eventuali azioni conseguenti ad 
ulteriori obblighi di mitigazione/compensazione degli effetti. La convenzione definita 
unitamente al piano attuativo dovrà indicare gli eventuali obblighi per i proponenti in 
merito al monitoraggio degli effetti . L’Amministrazione Comunale potrà individuare 
forme di premialità ed incentivazione, nel caso i proponenti ricorrano, per la 
certificazione o il monitoraggio degli effetti, a forme volontarie di certificazioni rilasciate 
da organismi terzi riconosciuti a livello nazionale�

�� Le condizioni alla trasformazioni così come definite successivamente costituiscono 
implementazione di quanto già indicato nell’articolato generale  delle norme di 
attuazione del R.U.  in merito alla tutele delle risorse ambientali e paesaggistiche.�
�

�

Art. 2 condizioni riferite alla componente acqua - consumi e depurazione 
 

1. Per gli interventi di cui all’articolo 59 e 60 delle NTA, si dovrà effettuare uno studio 
preliminare al fine di valutare lo stato attuale delle rete acquedottistica e di 
depurazione e la loro efficienza prestazionale; a tal fine si dovrà, preventivamente alla 
presentazione del piano, acquisire parere preliminare dall’Ente gestore del servizio e, 
se del caso, assumere l’obbligo dell’adeguamento della rete e dell’impianto esistente. 
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2. Al fine di limitare  la pressione sulla risorsa, dovranno essere attuati i seguenti 
interventi di mitigazione e/o compensazione: 

a) Per gli interventi che prevedano la realizzazione di una S.U.L. �2.000 mq. , 
indipendentemente dal sistema di approvvigionamento idrico, dovranno essere 
realizzati sistemi di adduzione di tipo duale con la separazione delle condutture 
destinate agli usi domestici ed al consumo rispetto agli altri usi  quali per esempio 
scarichi dei w.c., lavaggio (escluso gli alimenti), irrigazione delle pertinenze esterne, 
processi di lavorazione e/o produttivi; a tal fine dovranno essere realizzate vasche di 
accumulo di frazioni adeguate delle acque meteoriche che dovranno essere 
opportunamente trattate , filtrate ed immesse nella rete duale per gli usi domestici non 
alimentari, previo parere della azienda sanitaria locale.  

b) le acque reflue dovranno essere immesse in fognature di tipo duale anche nel caso in 
cui il collettore ricettore sia di tipo misto; 

c) le acque reflue in caso di accertata carenza prestazionale o difficoltà di adeguamento 
della rete,  potranno essere trattate e depurate in sito, fatte salve le fasce di tutela 
assoluta di m. 200 degli acquiferi ad uso idropotabile,  mediante idonei sistemi di 
depurazione a basso impatto ( sub-irrigazione, fitodepurazione, ossidazione totale, 
ecc.) e successivamente recapitate in idoneo corpo recettore evitando impatti negativi 
nella capacità della rete  scolante superficiale o formazione di ristagni secondo quanto 
disciplinato a cura di Arpat dalle Linee Guida per il trattamento di acque reflue 
domestiche ed assimilate in aree non servite da pubblica fognatura; 

d) la frazione di acque meteoriche non utilizzate per gli scopi di cui sopra    non dovrà 
essere recapitata nella fognatura, ma dovrà essere immesse nella rete di scolo 
campestre esistente, previa approfondita verifica della sua efficacia, evitando 
situazioni che possano favorire il ristagno o il ruscellamento. 

e) per le utenze con scarico di tipo produttivo  dovranno essere concordate con l’ente 
gestore le modalità di allacciamento alla rete fognaria prevedendo eventuali punti di 
monitoraggio e campionamento dei reflui. 

f) E’ ammessa la facoltà di deroga in casi particolari di insufficienza delle sezioni dei 
fossi o per comprovata impossibilità; in questo caso è facoltà dell’Amministrazione 
definire in sede di convenzione , la realizzazione in alternativa di una vasca di 
accumulo interna alle aree d’intervento, da collocare nelle aree per il verde pubblico o 
valutare altre forme di mitigazione dell’impatto. 
 
 
Art. 3 condizioni riferite alla componente  energia 
 

1. Al fine di favorire le buone pratiche in materia di contenimento dei consumi 
energetici e conseguentemente di perseguire gli obiettivi di sostenibilità in materia di 
qualità dell’aria, contenimento energetico, salute umana  , cambiamenti climatici, 
qualità dell’ambiente, negli interventi disciplinati dall’articolo 59 e 60 delle NTA, si 
dovrà, coerentemente agli obiettivi ed ai contenuti della progettazione integrata 
definita dalle Linee Guida per l’Edilizia Sostenibile in Toscana, redigere un  progetto 
bioclimatico costituito anche da: analisi dei dati climatici ed elaborazione di una 
mappa di rappresentazione del contesto ambientale; redazione della mappa solare 
per l’orientamento dei lotti e l’individuazione della sagoma di massimo ingombro degli 
edifici, allineamenti e distanze, ombre portate, sfruttamento della vegetazione come 
barriera di protezione agli agenti avversi e per la mitigazione/formazione del 
microclima. 
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2. Nella progettazione dovrà essere perseguita l’ottimizzazione del consumo 
energetico attraverso l'adozione di tecnologie di produzione efficienti, la promozione di 
sinergie tra attività diverse (processi a cascata tra impianti diversi) e la 
massimizzazione uso energie rinnovabili, in particolare solare termico, fotovoltaico, 
eolico e biomasse. Dovrà inoltre essere adeguatamente considerata l'efficienza 
energetica nella progettazione degli edifici al fine di ridurre la necessità di 
illuminazione artificiale, le perdite di calore durante l'inverno e l'accumulo di calore 
durante l'estate. Inoltre la progettazione dovrà perseguire : 

- l’ottimizzazione del comportamento passivo degli edifici ed utilizzare generatori di 

calore e sistemi di climatizzazione ad elevato rendimento energetico; 

- lo sfruttamento di fonti rinnovabili per la produzione di acqua calda sanitaria (pannelli 

solari) e per la produzione di energia elettrica (pannelli fotovoltaici); 

- l’incentivazione della costruzione dei nuovi edifici secondo i migliori  standards di 

efficienza energetica (edifici in classe A e A+). 

3. Per gli interventi di trasformazione edilizia al fine del raggiungimento degli obiettivi di 
ecoefficienza e di ecocompatibilità, dovranno essere soddisfatti i requisiti minimi 
obbligatori in ordine al risparmio energetico così come disciplinato “Linee Guida per la 
valutazione della qualità energetica ed ambientale degli edifici in toscana” 
 
Art. 4 condizioni riferite alla componente aria 
 

1. Negli interventi disciplinati dall’articolo 59  e 60 delle NTA, si dovrà effettuare uno 
studio preliminare al fine di valutare lo stato attuale e modificato (a seguito 
dell’intervento), inerente la qualità dell’aria in merito agli impatti derivanti dall’emissioni 
conseguenti alla funzioni insediate, all’incidenza del traffico indotto, la compatibilità 
con eventuali fonti di emissioni elettromagnetiche, la protezione da fonti esterne pre-
esistenti di inquinamento acustico così come la protezione degli insediamenti esistenti 
rispetto a potenziali emissioni di inquinamento acustico derivanti dalle funzioni 
insediate. 

2. Nella progettazione dovrà prioritariamente essere previsto l’interramento delle linee a 
media e bassa  tensione ed il rispetto della distanza di legge relativamente alle 
esposizioni ai campi elettromagnetici, fermo restando che l’Amministrazione 
Comunale  valuterà forme di concertazione con gli enti proprietari delle linee per 
l’interramento di quelle  ad alta tensione. 

3. In caso di insediamento interessato da tracciati di linea ferroviaria, dovrà essere 
realizzata una fascia di protezione acustica alberata in fregio alla ferrovia per una 
profondità di 30 m, mentre per i tracciati di viabilità urbane e suburbana a scorrimento 
veloce, dovrà essere realizzata un’analoga fascia di protezione di profondità non 
inferiore a 20 m. Queste saranno costituite da specie arboree e/o arbustive autoctone 
e ad elevato assorbimento sonoro eventualmente associate a modeste modellazioni 
del terreno se compatibili con la morfologia ed i caratteri dei luoghi.  

4. Nella progettazione dovranno essere impiegati materiali e tecnologie atte a ridurre la 
trasmissione di vibrazioni attraverso le componenti architettoniche. 

5. Le illuminazioni esterne di strade, spazi liberi e parcheggi, pubblici e privati, dovranno 
essere realizzate con impianti specificatamente concepiti per ridurre l’inquinamento 
luminoso e i consumi energetici, attraverso l’abbattimento della dispersione della luce 
verso l’alto, l’istallazione di armature del tipo full cut-off equipaggiati con chiusure in 
vetro piano, e l’utilizzo di corpi illuminanti e lampade ad alta efficienza di ultima 
generazione. Gli impianti che utilizzano tali accorgimenti, al fine di ridurre il consumo 
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energetico e l’inquinamento luminoso, dovranno essere equipaggiate con dispositivi 
atti a ridurre la quantità di luce emessa nelle ore notturne in misura non inferiore al 
30%. Gli impianti che insistono su strade motorizzate dovranno attenersi agli indici di 
luminanza minimi previsti dalle norme DIN5044, come previsto dalle Linee Guida 
Regionali. 

6. Per le particolari interazioni sulla qualità dell’aria, si potrà dare atto dell’effettivo 
perseguimento degli obiettivi di sostenibilità, mediante ulteriori azioni che potranno 
essere conseguenti alle diversificate azioni di mitigazione sulle altre componenti. 
 
 
Art. 5 condizioni riferite componente rifiuti 
 

�� Per gli interventi che prevedano la realizzazione di una S.U.L. �2.000 mq. , al fine di 
favorire le buone pratiche in materia di produzione, raccolta e smaltimento dei rifiuti, 
negli interventi disciplinati dall’articolo 59 e 60 delle NTA, si dovrà effettuare uno 
studio preliminare  al fine di individuare, previo parere dell’Ente gestore del servizio,  
un’area da destinare alla realizzazione di spazi appositamente attrezzati per il 
deposito dei rifiuti solidi urbani, la raccolta differenziata, la raccolta della frazione 
umida ed altre frazioni definite dal gestore del servizio in funzione della particolare 
funzione insediata.�

�� Tali aree dovranno essere di facile accessibilità, protette e collocate in aree che 
rimarranno di proprietà dei lottizzanti e saranno quindi gestite a loro cura e spese.  �

�� Nella convenzione o atto d’obbligo dovranno essere specificate le modalità di gestione 
e manutenzione di dette aree, nonché le forme per renderle accessibili dall’esterno 
per le funzioni di svuotamento e pulizia ad opera del gestore del servizio.�

4. Nella progettazione si dovrà di preferenza selezionare i materiali per le costruzioni 
considerandone la Life Cycle Analysis (LCA). 
�

Art. 6 condizioni riferite alla componente cultura, paesaggio ed ecologia 
�

1. Al fine di favorire una buona progettazione che integri la componente paesaggio e 
l’ecologia, negli interventi disciplinati dall’articolo 59 e 60 delle NTA, obiettivo primario 
è la rigenerazione delle qualità dell’ambiente e della salute . A tale scopo si dovrà 
effettuare uno studio   per  valutare prioritariamente i seguenti impatti e le conseguenti 
azioni volte alla loro minimizzazione e/o compensazione : 

- intrusione delle trasformazioni; 

- variazione della qualità; 

- incidenza su aree protette; 

- incidenza su beni vincolati; 

- rischio archeologico; 

- perdita di tipi di paesaggio e/o di elementi tipici; 

- incidenza su reti e connettività ecologiche; 

- incidenza sul patrimonio vegetazionale.  

2. Tra gli obiettivi di tutela della qualità paesaggistica e del patrimonio culturale , 
costituiscono riferimento prioritario quelli individuati al Titolo II Capo VII – Capo X delle 
presenti norme nonchè quelli definiti dal PIT con valenza paesaggistica per l’Ambito 
15 Piana di Arezzo e Val di Chiana.  Costituiscono parimenti obiettivi di tutela le 
indicazioni di cui all’Allegato J al PTCP relativamente alle indicazioni per le aree 
comprese nella "carta della natura". 
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3. La realizzazione degli spazi verdi nelle aree residenziali come in quelle a carattere 
produttivo e/o commerciale, dovranno essere localizzate in maniera tale da poter 
determinare , a regime, una sorta di “continuum” con le principali strutture verdi 
periurbane e con la maglia del verde agricolo al fine di favorire la continuità e la 
contiguità tra gli spazi inedificati, il sistema vegetazionale, la connettività ecologica dal 
sistema ambientale esterno alle aree interne urbanizzate, il miglioramento del 
microclima. 

4. L’Amministrazione Comunale, riconosciuta la valenza strategica della maglia 
idrografica associata ai corridoi verdi di tipo ripariale ed ai  sistemi lineari naturali in 
genere, quali elementi  determinanti per l’assolvimento di funzioni di tipo igienico-
sanitario nonché ecologico, potrà determinare compensazioni di tipo perequativo o 
premiale per il mantenimento, il ripristino  o il restauro di porzioni di sistemi lineari di 
paesaggio, da equiparare ad opere di urbanizzazione ed eccedenti la dotazione 
minima di standard, per la rifunzionalizzazione ecologica di corsi d’acqua e sistemi 
lineari verdi, anche in funzione degli obiettivi di qualità delle acque reflue che 
potenzialmente possono essere immesse dai nuovi insediamenti;   

5. Nella localizzazione delle aree a verde si dovrà prioritariamente prevedere 
interconnessioni tra verde privato e aree pubbliche (sia aperte, quali i parchi pubblici, 
sia intercluse, quali le aree all’interno delle attrezzature –scuole, servizi, ecc.) con 
l’obiettivo di realizzare reti ecologiche tra loro integrate . 

6. Si dovrà inoltre: conservare, per quanto possibile, la vegetazione presente allo stato 
attuale e adottare nelle aree verdi,  specie autoctone; aumentare la funzione di 
corridoio ecologico attraverso la realizzazione di aree verdi contigue, di estese 
dimensioni e densamente alberate; è altresì consigliata la presenza di acqua sotto 
forma di fossi e bacini di raccolta superficiali. 

7. Le quantità di specie arboree e/o arbustive eventualmente sottratte dalle nuove 
realizzazioni, dovranno essere in via compensativa re-impiantate prioritariamente 
all’interno dello stesso ambito, mantenendo l’orientamento della maglia fondiaria. 
Dovranno inoltre essere rispettati i seguenti parametri: 

- Densità arborea  per le aree di trasformazione destinate alla realizzazione di 

attrezzature pubbliche o private di uso pubblico = 20% della superficie fondiaria; 

- Densità arbustiva per le aree di trasformazione destinate alla realizzazione di 

attrezzature pubbliche o private di uso pubblico = 5% della superficie fondiaria. 

8. Fatte salve le indicazioni emerse a seguito del progetto bioclimatico in merito 
all’orientamento dei nuovi insediamenti, questi, quando interessano la trasformazione 
del suolo rurale,  dovranno prioritariamente essere coordinati con gli elementi tipici, le 
opere di equipaggiamento del territorio, la maglia fondiaria storica o consolidata del 
tessuto agrario.  

�� Oltre agli elementi individuati al precedente comma, rappresentano elemento 
strategico ai fini della valorizzazione del patrimonio testimoniale e paesaggistico, i 
territori identificati  quali ambiti dei tessuti di valore storico e corale e di cui al Tiolo III 
Capo XIV delle NTA. �
 
 
Art. 7 condizioni riferite alla componente acqua e suolo 
�

1. Al fine di considerare adeguatamente la componente ambientale nella progettazione 
integrata, oltre ai fattori di rischio idraulico, geomorfologico e sismico, oggetto di 
specifica trattazione nelle schede norma allegate Regolamento Urbanistico, vengono 
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definite ulteriori azioni di compensazione e/o mitigazione degli effetti di 
trasformazione.  

2. Al fine di compensare la perdita di suolo agricolo a favore di quello urbanizzato, in 
termini di diminuzione  di assorbimento di CO2 , diminuzione dell’evapotraspirazione 
dei suoli con conseguente variazione del microclima, nelle aree sottoposte a interventi 
di trasformazione dovranno essere rispettati i seguenti parametri, oltre a quelli 
specifici previsti nelle schede norma: 

- Indice di permeabilità fondiario  = 25% della Superficie fondiaria; 

- Indice di permeabilità degli spazi pubblici o di uso pubblico previsti nelle aree di 

trasformazione = 25%; 

- Verifica del bilancio della CO2 (carbon sink) conseguente alla trasformazione, 

considerando che un ettaro di terreno agricolo medio ha la capacità di assorbire oltre 

2 tonnellate annue di CO2 e un albero adulto smaltisce circa 10 kg CO2/anno. 

3. I nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o 
meccanizzata, dovranno essere realizzati con modalità costruttive che consentano 
l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque. Il convogliamento delle 
acque piovane in fognatura o in corsi d’acqua dovrà essere evitato ogni qualvolta sia 
possibile dirigere le acque in aree adiacenti con superficie permeabile senza che si 
determinino danni dovuti a ristagno. 

4. In particolare la realizzazione dei parcheggi deve garantire la tutela delle falde 
sotterranee da contaminazione dovuta all'infiltrazione di agenti inquinanti.  Per la 
realizzazione di parcheggi con finitura superficiale impermeabile e capienza pari o 
superiore a cinquanta posti auto è obbligatoria la raccolta delle acque piovane ed il 
loro trattamento mediante appositi sistemi di separazione e raccolta degli oli inquinanti 
mentre per quelli con finitura superficiale permeabile la dispersione diretta nel terreno 
delle acque piovane deve avvenire  a condizione che inferiormente alla finitura 
superficiale dell'intera area interessata sia realizzato un idoneo strato filtrante 
opportunamente dimensionato in relazione alla natura e permeabilità del terreno. 

5. Nel caso in cui gli interventi, fatte comunque salve le precedenti condizioni,  
comportino comunque una modifica al sistema scolante superficiale, nella 
progettazione si dovrà valutare adeguatamente l’efficienza residua del sistema ed 
attuare tutte quelle misure atte a garantire analoga o migliore capacità scolante a valle 
dell’intervento, attraverso un bilancio idrico. Inoltre si dovrà garantire il mantenimento 
o il recupero del minimo deflusso vitale nei corsi d’acqua, al fine di non alterare gli 
equilibri biologici e la capacità di autodepurazione degli stessi ecosistemi acquatici e 
la verifica del mantenimento di un adeguato equilibrio del trasporto solido. 

6. Nelle valutazioni per il rilascio di autorizzazioni per la realizzazione di pozzi, anche in 
relazione all’applicazione della disciplina del Piano Regionale di Tutela delle Acque, si 
farà  riferimento a quanto disciplinato dal PTCP provinciale  in materia di tutela delle 
risorse ed in particolare: 
- la verifica del quadro conoscitivo e l’individuazione dei corpi idrici così come definiti  
dalle autorità competenti in materia; 
– la verifica dei criteri di tutela per le aree con problematiche idrogeologiche e di sub-
sidenza.  

7. E’ facoltà dei proponenti certificare con organismi terzi il perseguimento degli obiettivi 
sopra enunciati ed il monitoraggio degli effetti; in tale caso potranno essere individuate 
forme di incentivazione e/o premialità.  
�

�
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�

�

Art. 8 condizioni riferite alla componenti socio-economiche 
 

1. Al fine di considerare adeguatamente le componenti socio-economiche integrate nella 
progettazione unitamente alle altre componenti, nelle nuove realizzazioni conseguenti 
a piano attuativo, si dovranno introdurre le seguenti azioni : 

- individuare accorgimenti necessari per favorire la mobilità priva di barriere, con 

riferimento agli scarrozzi dei marciapiedi e ai posti auto appositamente riservati, 

secondo quanto previsto dalle normative vigenti in materia; 

- nella localizzazione delle aree a verde si dovrà prioritariamente prevedere 

interconnessioni tra verde privato e aree pubbliche (sia aperte, quali i parchi pubblici, 

sia intercluse, quali le aree all’interno delle attrezzature –scuole, servizi, ecc.) con 

l’obiettivo di realizzare  percorsi ciclopedonali tra loro integrati. 

- nella progettazione del reticolo viario, si dovrà prioritariamente perseguire la continuità 

dei percorsi e la separazione dei flussi, siano essi destinati al traffico veicolare che 

ciclopedonale, evitando percorsi con cul-de-sac. 

�

 
Art. 9  condizioni integrative per gli insediamenti a destinazione produttiva 
 

1. Al fine di considerare adeguatamente l’integrazione tra aspetti ambientali e socio-
economici dello sviluppo sostenibile, vengono definite condizioni alla trasformazione 
integrative per le aree a destinazione produttiva: tali condizioni sono in una prima fase 
transitoria di tipo  volontario ma potranno essere successivamente rese obbligatorie 
da parte dell’Amministrazione  in funzione della natura dell’intervento; esse sono 
assimilabili ai principi ordinatori della classificazione di tipo A.P.E.A. (aree produttiva 
ecologicamente attrezzate). In attesa delle politiche di programmazione e 
pianificazione e di coordinamento tra Enti in materia di individuazione di aree da 
assoggettare ai critreri APEA, l’obiettivo delle condizioni è quello di determinare 
comunque,  per interventi di notevole rilevanza, un processo virtuoso rispondente a 
criteri di sviluppo sostenibile, e che deve essere frutto della ricerca di performances 
ambientali d’eccellenza e tale da favorire naturalmente il conseguimento dei requisiti 
per riconoscimento della classificazione APEA così come definiti dalla DGRT n°1245 
del 28.12.2009 (“Approvazione del documento: criteri per la definizione delle 
prestazioni ambientali delle A.P.E.A.”). 

2. L’adeguamento alla classificazione  APEA è comunque obbligatorio per tutte le aree 
produttive o assimilabili,  di nuova previsione o per tutte le aree produttive esistenti la 
cui trasformazione comporti rispettivamente, una mutazione della originaria 
destinazione dei suoli o un adeguamento dell’esistente,  per una superficie superiore 
a mq. 30.000. L’adeguamento è di tipo volontario per tutte le aree con superficie 
inferiore a mq. 30.000.  

3. In caso di adeguamento volontario, l’Amministrazione Comunale potrà valutare forme 
di incentivazione e/o premialità al fine di favorire i proponenti che decideranno aderire 
a tali criteri.  

4. Anche se non espressamente allegati, sono assunti i criteri di cui all’Allegato A alla 
sopra richiamata DGRT n° 1245 : 
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minimi obbligatori 
- A1: criteri urbanistici edilizi (relativamente a opere di urbanizzazione, habitat 

e paesaggio, energia); 
- A2: criteri infrastrutturale (relativamente a risorsa idrica, energia, rifiuti, 

mobilità e logistica, salute e sicurezza, suolo e sottosuolo); 
- A3: criteri gestionali (relativamente a risorsa idrica energia, rifiuti, mobilità e 

logistica, salute e sicurezza, suolo e sottosuolo, varie) 
 
facoltativi 

- B: criteri flessibili (relativamente a risorsa idrica energia, rifiuti, mobilità e 
logistica, salute e sicurezza, habitat e paesaggio, suolo e sottosuolo, prevenzione 
dell’inquinamento, varie) 

5. Al fine del raggiungimento di questi obiettivi dovranno inoltre essere predisposti degli 
accordi territoriali con gli enti coinvolti e degli accordi con le imprese o i consorzi 
insediati o interessati ad insediarsi nelle predette aree; questi ultimi dovranno 
contenere l’impegno delle imprese medesime a rispettare le linee di indirizzo 
contenute nel programma ambientale dell’area e le condizioni economiche e 
finanziarie per l’insediamento e definire un programma ambientale dell’area 
ecologicamente attrezzata così come definito nell’Allegato 3 alla D.P.G.R.T. 
74/R/2009. 
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Procedimento di VAS del Regolamento Urbanistico di Comune di Castiglion Fiorentino 
 
Verifica dello stato e consistenza delle infrastrutture a rete con gli Enti gestori delle reti 
 
 
Resoconto dell’incontro del 28.11.2014 presso la Soc. NUOVE ACQUE,  
sede di Camucia. 
 
Presenti: 

1. Geom. NIbi Gabreie – Capo Area Sud Nuove Acque 
2. Geom. Roberto Boncompagni – Nuove Acque 
3. Arch. Alessandro Melis – incaricato dal Comune di Castiglion Fiorentino 

 
 

�
Dall’esito del colloquio e dal riscontro del  materiale cartografico gentilmente fornito, si 

evidenzia come la rete acquedottistica ed in generale il servizio di fornitura di acqua per scopi 

idropotabili sia sostanzialmente adeguato sia per il Capoluogo che per le principali frazioni, che 

sono servite in assenza di rete, da attingimento da pozzo locale; dimensionamento, struttura ed 

efficienza risultano quindi in grado di assorbire anche eventuali aumenti di portata a seguito di 

possibili nuove infrastrutturazioni calibrate rispetto all’attuale consistenza . 

 

Diverse le considerazioni in merito  alla dotazione della rete fognaria, specie per le frazioni di 

Manciano, La Nave e Montecchio, che non paiono essere servite da tale infrastruttura. 

 

Si concorda inoltre di valutare ulteriori forme di coordinamento successivamente all’adozione 

dello strumento urbanistico per verificare indirizzi o prescrizioni specifiche ( se non già previste dai 

vigenti regolamenti) per le eventuali nuove urbanizzazioni in assenza di fognatura, indicando 

anche le possibili tutele degli acquiferi (sorgenti o pozzi). 

�

�
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Procedimento di VAS del Regolamento Urbanistico di Comune di Castiglion Fiorentino 
 
Verifica dello stato e consistenza delle infrastrutture a rete con gli Enti gestori delle reti 
 
 
Resoconto dell’incontro del 14.01.2015 presso la Soc. COINGAS,  
sede di Arezzo. 
 
Presenti: 

1. Ing. Nicola Niccolai – Responsabile Area Arezzo COINGAS 
2. Arch. Alessandro Melis – incaricato dal Comune di Castiglion Fiorentino 

 
 

Dall’esito del colloquio e dal riscontro con la cartografia gentilmente fornita, appare una 

situazione complessivamente soddisfacente con una copertura generalmente estesa a tutte le 

aree già urbanizzate sia del capoluogo che delle principali frazioni; rimangono ovviamente esclusi 

gli aggregati ed i nuclei più periferici. 

 

   La rete attuale per dimensionamento ed estensione risulta quindi in grado di assorbire anche le 

espansioni fisiologiche che lo strumento urbanistico potrà prevedere in continuità con le zone già 

servite. 

    Per quanto riguarda poi l'individuazione di un indicatore di pressione da quantificare in prima 

approssimazione, non essendo disponibili i dati discriminati per tipo di utenza, si prenderà quale 

parametro indicativo, un consumo stimato medio per utenza di tipo residenziale di circa 900 mc. 

annui. 

  Si specifica che il documento di valutazione sarà comunque oggetto di pubblicazione e 

trasmissione agli Enti e potranno essere quindi apportati ulteriori contributi anche 

successivamente, se ritenuto necessario. 
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MACRO OBIETTIVI DI SOSTENIBILITA’ 

Cambiamenti 
Climatici 

• Ridurre le emissioni di gas serra in accordo col il Protocollo 
di Kyoto 

• Razionalizzare e ridurre i consumi energetici 

• Aumentare la percentuale di energia proveniente da fonti 
rinnovabili 

Natura e biodiversità 
e 
difesa del suolo 
 

• Aumentare la percentuale delle aree protette, migliorarne la 
gestione e conservare la biodiversità terrestre e marina 

• Ridurre la dinamica delle aree artificiali 

• Mantenimento e recupero dell’equilibrio idrogeologico e 
riduzione dell’erosione costiera 

• Prevenzione del rischio sismico e riduzione degli effetti 
Ambiente e Salute • Ridurre la percentuale di popolazione esposta 

all’inquinamento atmosferico 

• Ridurre la percentuale di popolazione esposta 
all’inquinamento acustico, all’inquinamento 
elettromagnetico e alle radiazioni ionizzanti 

• Ridurre gli impatti dei prodotti fitosanitari e delle sostanze 
chimiche pericolose sulla salute umana e sull’ambiente 

• Ridurre il grado di rischio di accadimento di incidente 
rilevante nel settore industriale 

Uso Sostenibile delle 
risorse naturali e 
gestione dei rifiuti 
 

• Ridurre la produzione totale di rifiuti, migliorare il sistema di 
raccolta e diminuire la percentuale conferita in discarica 

• Bonificare i siti inquinati e ripristinare le aree minerarie 
dismesse 

• Tutelare la qualità delle acque interne e costiere e 
promuovere un uso sostenibile della risorsa idrica 

Cambiamenti 
Climatici 

• Ridurre le emissioni di gas serra in accordo col il Protocollo 
di Kyoto 

• Razionalizzare e ridurre i consumi energetici 

• Aumentare la percentuale di energia proveniente da fonti 
rinnovabili 

Natura e biodiversità 
e 
difesa del suolo 
 

• Aumentare la percentuale delle aree protette, migliorarne la 
gestione e conservare la biodiversità terrestre e marina 

• Ridurre la dinamica delle aree artificiali 

• Mantenimento e recupero dell’equilibrio idrogeologico e 
riduzione dell’erosione costiera 

• Prevenzione del rischio sismico e riduzione degli effetti 
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1. Direttiva 2001/42/CE 

2. D.Lgs. 3-4-2006 n. 152 - Norme in materia ambientale  

3. Decreto Legislativo 16 gennaio 2008, n. 4   - disposizioni correttive ed integrative 

4. Ministero per l’Ambiente – Linee Guida per la V.A.S. 

5. Comunità Europea - Attuazione della direttiva 2001/42/CE concernente la 

valutazione degli effetti di determinati piani e programmi sull’ambiente 

6. L.R. 10/2010 - Norme in materia di valutazione ambientale strategica “VAS”, di 

valutazione di impatto ambientale “VIA” e di valutazione di incidenza 

7. Banche dati: SIRA- Arpat 

8. Banche dati: Sistema Idrologico Regionale 
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