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VARIANTE NORMATIVA AL PIANO OPERATIVO COMUNALE
APPROVAZIONE AI SENSI DELL’ART. 19 DELLA LR 65/2014
RELAZIONE DEL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO

La presente relazione, redatta dalla sottoscritta Ing. Valentina Perrone in qualita di Responsabile del
Procedimento per la variante normativa al Piano Operativo in oggetto, € finalizzata ad illustrare il
procedimento di formazione della variante stessa nonché la a certificare che il procedimento amministrativo
si sia svolto nel rispetto delle norme legislative e regolamentari vigenti.

La presente relazione viene allegata alla deliberazione di approvazione secondo i disposti dell’art. 18 della
L.R.T. n. 65/2014.

Premesse

Il Comune di San Gimignano é dotato di Piano Strutturale approvato con Deliberazione del Consiglio Co-
munale n. 78 del 30.11.2007 ai sensi della L.R. n. 1/2005.

Con la deliberazione del Consiglio Comunale n. 6 del 08/04/2020, é stato avviato il procedimento di forma-
zione del nuovo Piano Strutturale.

Il Comune di San Gimignano ha definitivamente approvato il Piano Operativo con Deliberazione del Consi-
glio Comunale n. 75 del 30/11/2021 ai sensi dell’art. 19 della LR 65/2014, con contestuale Variante al Pia-
no Strutturale (pubblicazione sul BURT n. 52 del 29/12/2021 ed efficacia con decorrenza 28/01/2022).

Con deliberazione di Giunta Comunale n.18 del 10/02/2022 é stato costituito 1’Ufficio di Piano incaricato
della redazione della presente variante normativa al vigente Piano Operativo Comunale e con la quale é sta-
to individuato come Responsabile Unico del Procedimento, ai sensi dell’art. 18 L.R. 65/2014, la sottoscritta
ing. Valentina Perrone, Dirigente del Settore lavori Pubblici e Servizi per il Territorio.

Con la deliberazione della Giunta Comunale n. 30 del 08/03/2022 é stata nominata come garante
dell’informazione e della partecipazione per il procedimento di cui in oggetto, I’ Arch. Ilaria Poggiani ai sensi
dell’art. 36 della L.R. 65/2014.

Con la Deliberazione del Consiglio Comunale n. 19 del 23/03/2022, a cui si rimanda integralmente, é stato
avviato il procedimento per la redazione della variante normativa al Piano Operativo, approvando la seguente
documentazione:

- Documento di Avvio del Procedimento;
- Rapporto preliminare di verifica di assoggettabilita a VAS redatto ai sensi dell’art. 8, comma 5 della LR
10/2010;

Finalita della variante

La fase pandemica che stiamo vivendo, unita alla precisa volonta di aprire una nuova stagione della pianifi-
cazione urbanistica sangimignanese, sancita anche nel Programma di mandato 2019-2024, rendono urgente
un’immediata variante normativa al Piano Operativo Comunale approvato il 30/11/2021 con D.C.C. n. 75.
Durante il periodo di multivigenza del POC e del Regolamento Urbanistico (2019-2021) sono emerse delle
criticita relative alla disciplina generale, nonché alcune complessita sistematiche e interpretative delle norme
tecniche di attuazione generali. L’ obiettivo principale della variante e quindi quello di apportare dei correttivi
alle norme tecniche di attuazione per fugare ogni dubbio interpretativo. Inoltre, &€ necessario rivedere la disci-
plina generale in alcune sue parti, poiché le sopravvenienze normative nel frattempo intervenute e, in partico-
lare, le modifiche apportate alla L.R. 65/2014 dalla L.R. 69/2019 e dalla L.R. 47/2021 (in recepimento del
D.L. 76/2020 il cosiddetto “Decreto Semplificazioni”, convertito nella legge 11 settembre 2020 n. 120), han-
no introdotto innovazioni molto significative, immediatamente incidenti su alcune strategie d’intervento pre-
viste dal Piano Operativo. Pertanto € necessario valutare gli effetti diretti che tali modifiche possono genera-
re sul territorio alla luce della disciplina contenuta nel Piano Operativo.
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L'attuale situazione di crisi, in ultimo significativamente aggravata dalla emergenza sanitaria globale che ha
coinvolto I’intera societa, ha evidenziato la necessita di semplificare, per quanto possibile, i procedimenti
edilizi e di focalizzare e alleggerire, pur nei limiti posti dalle vigente disposizioni normative di riferimento, i
relativi adempimenti per accelerare e facilitare la capacita di azione del Piano Operativo recentemente appro-
vato, anche e soprattutto negli interventi edilizi di minore entita.

In particolare il mondo agricolo in tutte le sue accezioni, motore da sempre dell’economia sangimignanese,
ha la necessita di adeguarsi alle mutate esigenze derivanti anch’esse dall’emergenza sanitaria, tutt’ora in atto.
E’ quindi essenziale riuscire ad intervenire sulla disciplina del territorio agricolo cosi da consentire agli ope-
ratori economici di resistere nel lungo periodo alle sollecitazioni dell’ambiente e della storia, tutelando quel
paesaggio che tutto il mondo ci invidia, frutto del lavoro dell’'uomo, e che talvolta una per un eccesso di nor-
mativa si rischia di creare un gap negativo per le nostre terre.

La presente variante si configura, pertanto, di tipo “gestionale” ed andra a modificare solo 1’apparato norma-
tivo (norme tecniche di attuazione — elaborato N1) per le parti che riguardano la disciplina del patrimonio
edilizio esistente all’interno ed all’esterno del territorio urbanizzato, nonché la disciplina relativa agli inter-
venti diretti di nuova costruzione e/o di ampliamento dei fabbricati esistenti, inserendosi in un percorso di re-
visione generale della strumentazione di pianificazione urbanistica comunale, gia iniziato con 1’avvio del
procedimento per la redazione del nuovo Piano Strutturale di cui alla Deliberazione del Consiglio Comunale
n 6/2020 e con la revisione, in corso, del nuovo Regolamento Edilizio Comunale da redigere secondo lo
schema-tipo e gli allegati approvati dall’Intesa Stato Regioni del 18 ottobre 2016 (G.U. 268 del 16.11.2016)
in attuazione dell'articolo 4, comma 1-sexies del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n.
380, come recepiti da parte della Regione Toscana, con Deliberazione della Giunta Regionale n. 524 del 21
Maggio 2018.

Contenuti della variante e modifiche apportate al POC vigente
La variante e composta dai seguenti elaborati:

o Relazione illustrativa;
N1 Norme tecniche di Attuazione sovrapposto/progetto;
N1D Disciplina edifici in Territorio Rurale sovrapposto/progetto;
Tavole QC1N/QC1S di progetto;
Tavole P1N/P1S di progetto;
Tavole P2N/P2S di progetto;

e Tavola P3.1 SG di progetto;
Conformemente all’avvio del procedimento, le Norme Tecniche attuazione, le cui modifiche sono
evidenziate in rosso nella stesura “sovrapposta”, sono state riviste in funzione della necessita di adeguare la
strumentazione vigente alle nuove necessita rilevate sul territorio, con particolare riferimento al territorio
agricolo. In particolare, sono stati inseriti articoli nuovi, al fine di recepire la normativa regionale nel
frattempo intervenuta. La revisione ha riguardato anche la riscrittura di alcuni brani, volti a una migliore
comprensione della norma stessa e degli obiettivi ad essa sottesi. Sono altresi stati corretti errori materiali o
errati riferimenti normativi.
La parte cartografica e stata sia depurata di errori materiali rilevati anche a seguito dei contributi pervenuti,
che migliorata relativamente agli aspetti la leggibilita generale. Nel rimandare integralmente alla
documentazione per il dettaglio delle modifiche, preme in questa fase rilevare I’aggiornamento della rete
della viabilita del Comune di San Gimignano, acquisita a seguito dell’espletamento del servizio a cio
finalizzato.

Atti e procedimenti
Per quanto sopra meglio delineato la variante € redatta ai sensi dell’art. 19 della L.R. 65/2014 e non e
necessaria 1’attivazione della conferenza di copianificazione ai sensi dell’art. 25 della L.R. 65/2014.

Adempimenti in materia di DPGR 5R/2020
L’ art. 3 comma 2 del DPGR 5R/2020 cosi testualmente recita: “Il soggetto istituzionale competente non
effettua le indagini, nei casi di:

a) varianti che riguardano la riproposizione di vincoli preordinati all'esproprio;
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b) varianti alla disciplina degli strumenti urbanistici comunali che non comportano
incremento di volume o di superficie coperta degli edifici;

c) varianti di trascrizione di basi cartografiche aggiornate o varianti di rettifica di errori
materiali;

d) varianti che comportano una riduzione di indici oppure di quantita edificabili, comunque
denominate, senza trasferimenti di superfici o volumi, nei casi in cui non siano intervenuti
aumenti delle classi di pericolosita o di fattibilita.”

Il comma successivo stabilisce che “Nei casi di cui al comma 2 nell'atto di adozione della relativa variante,
il soggetto istituzionale competente indica gli estremi del deposito e dell’esito del controllo delle indagini
precedentemente eseguite nell'ambito della formazione di strumenti della pianificazione territoriale ed
urbanistica relativa al territorio d'interesse”;

Specificato che la presente variante non prevede nuove superfici coperte né nuovi volumi, ai sensi del
comma 2, non sono state depositate le indagini geologiche, sismiche ed idrauliche e si é proceduto ai
sensi dell’articolo 3 comma 3 del DPGR 5R/2020, coem gia relazionato in fase di adozione.

Adempimenti in materia di VAS

Il procedimento di verifica di assoggettabilita a Vas é stato condotto ai sensi dell’art. 8, comma 5 della LR
10/2010 che cosi recita: “Per i piani e programmi di cui alla L.r. 65/2014, la procedura di verifica di assog-
gettabilita di cui all’articolo 22 e quella per la fase preliminare di cui all’articolo 23, possono essere effet-
tuate contemporaneamente; in tal caso l'autorita procedente o il proponente e I’autorita competente concor-
dano che la conclusione degli adempimenti di cui agli articoli 22 e 23 debba avvenire entro il termine di no-
vanta giorni dalla trasmissione del documento preliminare, comprendente il periodo di trenta giorni previsto
per la consultazione di cui al comma 3 dell’articolo 22. Resta fermo che il documento preliminare compren-
de i contenuti dei documenti di cui agli articoli 22 e 23”.

L’autorita competente in materia di VAS, a seguito dell’esperimento del porcedimento previsto dalla LR
10/2010, con Decisione n. 3 del 25/05/2022, in atti prot. 12271 del 07/06/2022 “DECIDE DI ESCLUDERE
DALLA PROCEDURA DI VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA la VARIANTE NORMATI-
VA AL PIANO OPERATIVO COMUNALE AI SENSI DELL' ART.17 LR 65/2014 in quanto il “Documen-
to Preliminare per la Verifica di Assoggettabilita a V.A.S.” tratta in maniera esaustiva gli impatti
sull’ambiente e le conseguenti azioni di mitigazione degli stessi.”.

Adozione della variante
Con deliberazione del Consiglio Comunale n. 58 del 28/07/2022 il Comune di San Gimignano ha adottato la
presente variante, attivando conseguentemente tutte le fasi successive, ovvero:
- sul Bollettino Ufficiale della Regione Toscana (B.U.R.T.) n. 32 del 10/08/2022 é stato pubblicato
I’avviso di avvenuta adozione;
- la presente variante é stata pubblicata sul sito istituzionale del Comune di San Gimignano
nell’apposita sezione Amministrazione Trasparente, nel rispetto della normativa sulla trasparenza
(D.Lgs 33/2013), dandone inoltre notizia anche attraverso 1’utilizzo dei profili social
dell’ Amministrazione.
- dalla pubblicazione sul B.U.R.T. sono decorsi i 60 giorni previsti per legge, durante i quali chiunque
ha potuto presentare osservazioni;
- la variante é stata trasmessa con nota prot. n. 16724 del 01/08/2022 agli enti interessati ai sensi
dell’art. 19 comma 1

Approvazione delle controdeduzioni della variante

Nei 60 giorni successivi alla pubblicazione sul B.U.R.T. , ovvero nel periodo compreso tra il 10/08/2022 ed
il 09/10/ 2022 sono pervenute in totale n. 17 osservazioni oltre il contributo della Regione Toscana,

Come previsto dall’art. 19, comma 5 della LR 65/2014, le osservazioni sono state istruite dall’ufficio di
piano, che ha provveduto ad elaborare per ciascuna una proposta di controdeduzione da sottoporre
all’approvazione del Consiglio Comunale.
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Con Deliberazione Consiglio Comunale n. 75 del 15/11/2022 si e provveduto a disporre sulle singole
controdeduzioni e la stesura finale degli elaborati, conseguente alle modifiche apportate in esito
all’accoglimento disposti.

Si precisa che tutte le modifiche introdotte in questa fase non hanno comportano la riadozione della variante
al POC, poiché non si determinano variazioni sostanziali.

Fasi del procedimento successive all’approvazione

Ai sensi e per gli effetti di quanto disposto dalla LR 65/2014 e dalla Disciplina del PIT-PPR, si é provveduto
a trasmettere la documentazione approvata di cui alla Deliberazione CC n. 75 del 15/11/2022 alla Regione
Toscana, alla Provincia di Siena, alla Soprintendenza Archeologia Belle Arti e Paesaggio per le province di
Siena, Arezzo e Grosseto e al Segretariato Regionale Mibact per la Toscana con nota prot. n. 24885 del
18/11/2022.

Si precisa in questa sede che, con medesima nota, veniva richiesta la convocazione delle Conferenza
Paesaggistica anche per la conformazione della “Variante puntuale semplificata al POC alla Scheda
RQm13_17, approvata con Deliberazione CC. n. 74 del 15/11/2022, ai cui atti si rimanda integralmente.

La Regione Toscana con nota prot. 25192 del 25/11/2022 convoca la suddetta conferenza per il giorno
21/12/2022 alle ore 9,30 in modalita videoconferenza.

Con nota prot. n. 26954 del 15/12/2022 ¢ stata trasmessa ulteriore documentazione, nello specifico la
relazione di verifica conformita al PIT-PPR della variante di cui in oggetto.

Conferenza paesaggistica

11 21 dicembre 2022 si é tenuta la Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 21 della disciplina del PIT-PPR.
L’esito della conferenza e contenuto nel verbale acquisito in atti in data 22/12/2022 con prot. 27424, di cui
nel seguito i principali passaggi.

“1 - Art. 21 — Autorimesse pertinenziali

La Conferenza richiede chiarimenti in merito all’art. 21 — Autorimesse pertinenziali in particolare per
I’ambito del centri storici.

L’A.C. chiarisce che nei centri storici sono previste limitazioni ai sensi dell’art. 40 delle NTA.

La Conferenza chiede di riformulare I’art. 21 anche introducendo il riferimento normativo all’art. 40 che
pone limitazioni nei centri storici.

2 - Art. 35 - Impianti energetici da fonti rinnovabili e criteri localizzativi
La Conferenza richiede chiarimenti in merito all’art. 35 - Impianti energetici da fonti rinnovabili e criteri
localizzativi.
La Conferenza chiede di riformulare i commi 8, 9 e 9 bis con le sequenti indicazioni:
e per il comma 8, introdurre la dicitura: «Fermo restando le prescrizioni generali al comma 7,...»;
e per il comma 9 correggere la dizione di riferimento al Codice con particolare riguardo alla II Parte
del D.L.gs. 42/2004, nonché introdurre il rispetto delle prescrizioni all’Allegato 8B Disciplina dei
beni paesaggistici del PIT/PPR e delle schede di vestizione dei Vincoli art. 136;
e per il comma 9bis, introdurre la dicitura: «Fermo restando tutte le limitazioni e prescrizioni dei vin-
coli definiti dal Codice e dall’art. 105Bis delle presenti norme».

3 - Art.56— La viabilita storica e strade bianche

La Conferenza richiede chiarimenti in merito all’art.56— La viabilita storica e strade bianche.
L’A.C. chiarisce I’impostazione della norma.

La Conferenza non riscontra alcun rilievo.

4 - Art.71 bis — Interventi sul patrimonio edilizio esistente a destinazione d’uso agricola, in assenza di
Programma Aziendale
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La Conferenza richiede chiarimenti in merito all’art.71 bis — Interventi sul patrimonio edilizio esistente a
destinazione d’uso agricola, in assenza di Programma Aziendale.

L’A.C. chiarisce I’impostazione della norma.

La Conferenza non riscontra alcun rilievo.

5 - Art. 75— Piscine pertinenziali

La Conferenza richiede chiarimenti in merito all’art. 75— Piscine pertinenziali.

L’A.C. chiarisce I’impostazione della norma.

La Conferenza chiede una migliore formulazione della norma che equipari le biopiscine alle piscine perti-
nenziali.

6 - Art.77 —Strutture per il ricovero dei cavalli e per altri animali

La Conferenza richiede chiarimenti in merito all’art.77 —Strutture per il ricovero dei cavalli e per altri ani-
mali.

L’A.C. chiarisce I’impostazione della norma.

La Conferenza non riscontra alcun rilievo.

7 - Art.80- Sistemazioni esterne

La Conferenza richiede chiarimenti in merito all’art.80- Sistemazioni esterne.

L’A.C. chiarisce I’impostazione della norma.

La Conferenza chiede una migliore formulazione della disciplina al fine di specificare che il limite dei 50
mgq ricomprende gli eventuali pergolati esistenti che possono usufruire della norma.

8 - Art.82— Aree a funzione agricola; Art.83 -Emergenze del paesaggio agrario e Art.85— Parco Agrario di
San Gimignano e di Ulignano

La Conferenza richiede chiarimenti in merito gli artt. 82, 83 e 85.

L’A.C. chiarisce I’impostazione delle norme.

La Conferenza non riscontra alcun rilievo.

Conclusioni

La Conferenza, in attesa dell’approvazione della Variante al PO e della successiva trasmissione della ri-
chiesta di conferenza paesaggistica conclusiva, anticipa che:

- per le previsioni da attuarsi attraverso Piani Attuativi, la verifica della progettazione, in scala adeguata,
sara effettuata ai sensi dell'art. 23 c. 3, della “Disciplina di Piano del PIT/PPR”;

- nell’ambito del procedimento autorizzatorio di cui all’art. 146 del “Codice”, continuera ad avere natura
obbligatoria e vincolante il parere della Soprintendenza relativo ai singoli interventi previsti nei Piani At-
tuativi e agli interventi non normati nelle NTA alla scala di dettaglio, da esequire su immobili e aree tutelati
paesaggisticamente in base al “Codice” e al PIT/PPR.”

In seguito alla Conferenza Paesaggistica si e accolto quanto richiesto modificando le Norme nell’elaborato
Sovrapposto.

Nel richiamare integralmente la relazione della sottoscritta alla proposta di approvazione della “Variante
puntuale semplificata al POC alla Scheda RQm13_1”, la stessa, trattandosi di “variante puntuale” é confluita
nella stesura finale della presente Variante al POC, come gia disposto nella Deliberazione CC n. 75 del
15/11/2022.

Si precisa fin da ora infine che la stesura oggetto di proposta di approvazione contiene altresi rettifica di
errori materiali o grafici riconducibili alla fattispecie di cui all’art. 21 della L.R. 65/2014. Per evidenza, si
elencano nel seguito:

- Tavole P1N/P1S di progetto
- Inserimento del retino del Parco Agrario di Ulignano erroneamente spento come da Fig. 1;
- Rimozione delle Aree di Trasformazione interne al perimetro del Territorio Urbanizzato in
quanto le medesime sono indicate nella cartografia a maggiore scala (P3) come da Fig. 2;
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- Art. 74 co. 2: eliminazione del riferimento ai Piani di Miglioramento Agricolo Aziendale rimasto
erroneamente nel testo;
- Art. 82 rinumerazione dell’elenco che partiva erroneamente dal numero 4 anziché dall’ 1.

In definitiva, gli elaborati oggetto di approvazione, sono stati modificati come indicato di seguito:
e in azzurro (barrate—e non) le modifiche apportate in accoglimento, anche parziale, di alcune
osservazioni.
e In verde (barrate e non) le modifiche apportate in seguito alla Conferenza Paesaggistica tenutasi in
data 21/12/2022 prot. n. 27424/2022.
e In rosso (barrate e non) le modifiche apportate per correggere errori materiali cosi come previsto
dall’articolo 21 della L. 65/2014.

e In magenta (barrate e non) recepimento delle disposizioni di cui alla variante puntuale alla scheda
RQm 13_1 come da D.C.C 74/2022.
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Figura 1: Estratto di Ulignano nella Tav. Pl in Figura 2: Estratto di Ulignano nella Tav.

cui non era stato riportato il retino del Parco P1 in cui é stato riportato il retino del
Agrario Parco Agrario
CERTIFICA

Ai sensi del comma 2 dell’art. 18 della L.R.T. 65/2014 che la variante al Piano Operativo, di cui all’oggetto,
é stata predisposta nel rispetto della normativa regionale vigente in materia, dei relativi regolamenti di
attuazione e delle norme ad essa correlate, nonché in piena coerenza con gli strumenti della pianificazione
territoriale di riferimento, tenendo conto degli ulteriori piani o programmi di settore dei soggetti istituzionali.
In particolare si certifica che:
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a) le previsioni oggetto della presente variante sono coerenti con le previsioni del Piano Strutturale;

b) le previsioni oggetto della presente variante sono coerenti con gli strumenti di pianificazione e piani
o programmi di settore di altre Amministrazioni con particolare riferimento al Piano di Indirizzo
Territoriale regionale con valenza di Piano Paesaggistico e al Piano Territoriale di Coordinamento
provinciale;

c) le previsioni oggetto della presente variante rispettano le disposizioni di cui al titolo I, capo I, con
particolare riferimento alla tutela e riproduzione del patrimonio territoriale della L.R.T. 65/2014 e
S.m.i.;

d) le modifiche introdotte inerenti la disciplina del territorio rurale rispettano le disposizioni di cui al
titolo V, capo III della LR 65/2014 e del relativo regolamento di attuazione;

e) non si rende necessario richiedere 1’attivazione della conferenza di copianificazione, ai sensi dell’art.
25 della L.R.T. 65/2014;

f) la variante é stata redatta nel rispetto delle disposizioni di cui al titolo V e del relativo regolamento di
attuazione di cui all’articolo 130.

San Gimignano, li 22/12/2022

11 RUP
Ing. Valentina Perrone
(documento sottoscritto digitalmente)
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