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NUOVO INSEDIAMENTO RESIDENZIALE IN LOCALITA’ CAMPIANO-LE PIANORA 

PIANO DI LOTTIZZAZIONE 

(ART. 6-7-8-9 REGOLAMENTO URBANISTICO COMUNALE) 
 
 

DOCUMENTO PER LA VALUTAZIONE INTEGRATA 
(INTEGRAZIONE) 

 
Il presente documento integrativo è stato redatto e integrato, in conseguenza  della 

presentazione del nuovo progetto di Lottizzazione, rispetto al documento originale Valutazione 

Integrata dell’aprile 2008. 

1 Premessa 
A seguito del parere espresso dalla Conferenza dei Servizi in data 13.10.2008 relativo alla 

verifica della tutela paesaggistica del Piano di lottizzazione in località Campiano–Le Pianora, con il 

quale si richiedeva una diversa riprogettazione degli spazi edificati (tipologie meno dispersive più 

vicine all’impianto edificato esistente) e delle aree verdi che avesse come finalità un minor consumo 

di suolo al fine di tutelare le visuali panoramiche che si godono dai vari punti, il tutto nel rispetto dei 

percorsi e delle aree verdi esistenti, si è provveduto ad una sostanziale revisione di tutto l’impianto 

distributivo con conseguente ampliamento e nuova previsione di aree verdi attrezzate e modifica di 

gran parte delle tipologie edilizie; a questo proposito si fa presente che la diversa previsione di 

tipologia plurifamigliare aggregata, prevista in questo Piano è oggetto di variante delle Norme 

dell’attuale Regolamento Urbanistico Comunale, che prevede max. n. 3 alloggi per fabbricato, e che è 

iniziata, da parte dell’Amministrazione Comunale, la procedura per avviare tale variante al R.U. che 

consenta l’utilizzazione della suddetta tipologia edilizia nel progetto di lottizzazione. 

In data 14.05.2009 la Conferenza dei Servizi ha espresso parere favorevole al nuovo 

progetto, del quale si riportano le caratteristiche principali suddivise nei vari capitoli, in 

variazione/integrazione dei contenuti progettuali dell’originario P.D.L. 
1.1 Aspet t i metodol ogi ci  

Coerentemente a quanto disposto dal citato regolamento, il processo di valutazione si svolgerà in 

più fasi successive: 

· Una fase di valutazione iniziale (Art. 5), nella quale verranno evidenziati e valutati: 

a) il quadro analitico nel quale si colloca il progetto, gli scenari di riferimento e gli 

obiettivi; 

b) la fattibilità tecnica, amministrativa ed economica degli obiettivi; 

c) la coerenza degli obiettivi con quelli degli altri strumenti e/o atti di pianificazione 

che interessano la medesima area. 

d) il programma della valutazione e l’individuazione di idonee forme di 

partecipazione.Il documento risultante verrà sottoposto alle autorità che devono 

esprimere pareri ai fini di eventuali osservazioni e contributi. 
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· Una fase di valutazione intermedia (Art. 7), che rappresenta l’evoluzione del processo 

conoscitivo precedente, verso l’elaborazione di un documento specifico ai fini di una corretta 

individuazione degli strumenti e delle eventuali alternative, adatti agli obiettivi prefissati ed alla 

gestione delle risorse. 

In esso sono comprese: 

a) la definizione di un quadro conoscitivo analitico specifico; 

b) la definizione degli obiettivi specifici e le azioni per conseguirli con le eventuali 

soluzioni alternative; 

c) la valutazione della coerenza degli obiettivi specifici e delle azioni con gli altri 

strumenti o atti di pianificazione (coerenza esterna) e con le linee di indirizzo, gli 

obiettivi e gli scenari e le eventuali alternative dallo stesso piano oggetto della 

valutazione (coerenza interna); 

d) la valutazione degli effetti delle azioni e degli interventi con particolare evidenza 

sulle ricadute attese e prevedibili, sotto il profilo ambientale, territoriale, sociale, 

economico e degli effetti sulla salute umana; 

e) L’efficacia delle azioni previste; 

f) Partecipazione (Art. 12); in questa fase i risultati della valutazione verranno messi 

a disposizione del pubblico e delle autorità al fine di una efficace informazione e 

concertazione aprendosi la possibilità di valutare eventuali modifiche sulla base 

delle indicazioni e delle segnalazioni che potessero pervenire. 

· Una Relazione di sintesi (Art. 10) che descrive tutte le fasi del processo di valutazione 

svolte e che comprende: 

a) i risultati delle valutazioni territoriali, ambientali, sociali ed economiche e sulla 

salute umana, la verifica di fattibilità e di coerenza interna ed esterna; 

b) la motivazione della scelta della soluzione adottata; 

c) la definizione di un sistema di monitoraggio finalizzato alla gestione di ed alla 

valutazione del processo di attuazione e di realizzazione delle azioni programmate; 

il rapporto ambientale contenente le informazioni di cui all’allegato 1 della dir. 2001/42/CE. 
 
2 Valutazione Iniziale e Intermedia 
 

2 .1 Scena r i d i r i f er i ment o e obi et t ivi del proget t o 
2.1.1 Ubicazione 

L’area di circa 5,7 ettari, conformata con scarse acclività che variano da 900 a 940 m.s.l., è 

posizionata immediatamente sopra il nucleo abitato di Campiano a valle della strada della Croce 

Vecchia che dall’abitato di Castello conduce a Secchieta e Vallombrosa; si tratta dal punto di vista 

geologico di un’area semipianeggiante caratterizzata da un substrato roccioso e una sovrastante 

coltre detritica derivante dall’alterazione del substrato di roccia che la rende morfologicamente e 

strutturalmente stabile; le aree centrali più pianeggianti sono state adibite alla coltivazione degli 
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ortaggi (patate, fagioli, etc.) e negli ultimi anni alla coltivazione degli alberelli di Natale, mentre nelle 

aree marginali frange di bosco e sottobosco hanno rioccupato spazio agli orti ormai dismessi  da 

tempo; dalla scheda specifica del P.S. si riporta la descrizione: Tali zone corrispondono alle originarie 

"aree di alimentazione" degli aggregati della montagna, destinate a colture ortive di sostentamento ai 

singoli nuclei familiari, fittamente frazionate secondo un regime di piccola proprietà suddivisa fra la 

totalità delle famiglie originariamente insediate (la "piccola proprietà coltivatrice"). Tali aree sono 

classificate come "aree di influenza urbana ad economia agricola debole" per la prossimità al sistema 

urbano e infrastrutturale e per il ruolo prevalentemente residenziale-turistico degli aggregati dei quali 

questi coltivi fanno parte integrante; la situazione dei coltivi è, escluso 2-3 casi di orti amatoriali e 2-3 

casi di coltivazione intensiva degli alberelli,  in stato di generalizzata dismissione. 

Dall’esame descrittivo si rileva un fossato (fosso di Renzo) che nasce a monte della strada 

attraversa l’area per poi scendere fino all’abitato di Campiano dal quale prosegue fino a confluire più 

a valle nel torrente Scheggia; ai bordi del fosso alla sinistra e scendendo poi alla destra ci sono 

rispettivamente una pineta e staccato un raggruppamento di pini e abeti per continuare con alberi di 

cerri, castagni, abeti isolati etc. lungo  tutto il percorso del fossato. L’accesso carrabile avviene dalla 

strada Comunale della Croce Vecchia poco sopra il deposito del gas GPL dal quale scende una 

strada che ripercorre quasi fedelmente la strada poderale del catasto posizionata a cavallo delle 

particelle di proprietà fino a che non si arriva in prossimità del fosso dal quale abbandona il vecchio 

tracciato, che si inoltrava a mezza costa della scarpata di destra per arrivare fino all’abitato di 

Campiano, per emergere in prossimità dei coltivi più a valle. 

2.1 .2 Ri f eri ment i cata sta l i  

L’area del Piano di Lottizzazione è attualmente rappresentata al Nuovo Catasto Terreni del 

Comune di Montemignaio, per una superficie complessiva di mq. 56.827 così distinta al Foglio n.13 

dalle seguenti particelle: 

part. 87, 88, 89, 90, 91, 92, 94, 95, 96, 97, 98, 104, 126, 127, 128, 129, 130, 131, 132, 133, 134, 135, 

136, 137, 138, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 146, 148, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 

187, 188, 189, 190, 191, 192, 193, 194, 195, 196, 197, 198, 271, 274, 325, 332, 333, 353, 354, 355, 

356, 376, 378, 400, 421, 432, e 434 meglio evidenziate con contorno rosso nella planimetria 

catastale in scala 1:2000. 

2 .1 .3 Ob iett i vi del Pr oget to   

Scopo del piano di Lottizzazione è quello di tradurre in proposta progettuale gli obiettivi 

indicati dal Piano Strutturale, precisati dal Regolamento Urbanistico prima e nel piano 

planivolumetrico poi che l’Amministrazione Comunale si è proposta e che si possono riassumere di 

tre ordini: 

1. dal punto di vista urbanistico: che il nuovo intervento possa portare ad una valorizzazione 

ed evoluzione della frazione di Campiano e che i benefici in termini di dotazione di impianti 
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sportivi pubblici e aree a verde attrezzato abbiano una  ricaduta di effetti positivi anche su 

tutto il capoluogo. 

2. dal punto di vista ambientale: che l’intervento sia di tipo organico rispettoso della natura, 

della storia e della morfologia  del luogo con particolare riguardo all’andamento naturale 

del terreno alle caratteristiche antropizzate e storicizzate come i percorsi storici, le 

alberature di pregio, le frangie boscate esistenti, i corsi d’acqua. 

3. dal punto di vista dello sviluppo sostenibile: che l’inserimento di questo villaggio, dotato di 

determinate funzioni ricettive e dalle caratteristiche di qualità, anche eco-compatibili e dal 

costo contenuto, come le case con struttura in legno, possa far riscoprire l’interesse per 

questa località e far ripartire le poche attività commerciali esistenti nel capoluogo. 

Le caratteristiche qualificanti dell’insediamento previste a livello progettuale sono le seguenti: 

a) realizzazione di unità immobiliari mono-bi-trifamigliari e plurifamigliari con giardino con 

struttura in legno e finitura a intonaco. 

b) ampia dotazione di spazi a verde attrezzato e parcheggi (n. 2 aree verdi) 

c) dotazione di un area per impianti sportivi  

 

2.2 Coer enza d el Pi ano d i l ott i zzazi one con gli s t r ument i u r ban i st i ci 

a t tu al ment e vi gen t i e i n fase d i va ri an te  

A seguito del parere espresso per la valutazione paesaggistica in sede di conferenza dei 

servizi (Comune di Montemignaio, Provincia di Arezzo, Regione Toscana e Sovrintendenza ai Beni 

Architettonici e Paesaggistici della Provincia di Arezzo), che introduce la tipologia plurifamigliare 

aggregata, per i motivi esposti in premessa e avendo l’Amministrazione Comunale già avviato di fatto 

la variante al R.U. per modificarlo in tale senso, si può affermare che il confronto tra gli obiettivi e le 

azioni del Piano di Lottizzazione proposto con quelli dei piani ad esso sovraordinati, in particolare il 

Regolamento Urbanistico così come sarà variato, risultano coerenti in particolare sugli aspetti 

paesaggistici così come confermato dal parere della C.d.S..  

Si tralascia il confronto con il Piano Planivolumetrico di riferimento, in quanto a seguito della 

variante al R.U. sarà abolito anche tale strumento pianificatorio che è risultato superfluo avendo di 

fatto la conferenza dei servizi scavalcato le sue finalità in materia paesaggistica.  

2.2 .1 Ver i f i ca d i coer enza con il r egol amento u r ban i st i co d el Comun e 

d i M ont emig na io  

 Il piano di lottizzazione risulta coerente con il R.U. Comunale del Comune di Montemignaio, 

salvo quanto sopra esposto, in quanto rispetta gli obiettivi, le previsioni, le prescrizioni e le linee di 

indirizzo progettuale che vengono così riassunti: 

Obiettivi del R.U. vigente e in fase di variante:  

è prevista la realizzazione di una vasta area per impianti sportivi destinata a riequilibrare 

sulla U.T.O.E. di Castello la dotazione del Capoluogo.. 
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Azioni:   Il Piano di lottizzazione (Piano Attuativo) rispetta i limiti previsti  dal R.U. per la dotazione 

degli standard urbanistici e prevede tre aree distinte di verde pubblico e parcheggi pubblici; 

è prevista inoltre un’area per impianti sportivi all’aperto e una struttura al coperto con 

piscina, palestra, servizi e bar-ristoro al servizio del villaggio e della collettività. 

Previsioni e prescrizioni del R.U:  

- Volume massimo: per tutta la zona C1 mc 20000;  

- Altezza massima: ml 6,00; 

- Distanza dei fabbricati fra loro: ml 10,00; 

- Distanza dei fabbricati dai confini privati: ml 5,00; 

- Distanza dei fabbricati dai confini di aree pubbliche e dalle strade: ml 5,00; 

Azioni: il Piano di Lottizzazione rispetta tali previsioni e prescrizioni inserendole nelle norme tecniche 

di attuazione. 

Indicazioni progettuali del R.U: 

tipologie architettoniche: edifici residenziali mono, o bifamiliari, isolati, o alloggi plurifamigliari 

aggregati, con composizione organica e unitaria e con l’esclusione di tipologie ripetitive, come 

la schiera e con non più di due piani fuori terra. 

Azioni:  
 il Piano prevede fabbricati di queste tipologie inserendo l’art. 11 e 12 nelle norme tecniche di 

attuazione che ne disciplina la progettazione anche delle caratteristiche costruttive. 

2.2 .2 Ver i f i ca d i coer enza con il pa r er e espr esso da l l a co nf er enza d ei 

Serv i zi  

 Il piano di lottizzazione risulta coerente con il parere espresso dalla conferenza dei servizi in 

quanto rispetta le linee guida espresse da tale organo in prima istanza e le prescrizioni in seconda 

istanza, che vengono così riassunte: 

Linee d’indirizzo progettuale: richiesta di tipologie meno dispersive più vicine all’impianto edificato 

esistente e riprogettazione delle aree verdi che avesse come finalità un 

minor consumo di suolo al fine di tutelare le visuali panoramiche che si 

godono dai vari punti, il tutto nel rispetto dei percorsi e delle aree verdi 

esistenti. 

Azioni:  si è provveduto ad una sostanziale revisione di tutto l’impianto distributivo con conseguente 

ampliamento e nuova previsione di aree verdi attrezzate e modifica di gran parte delle 

tipologie edilizie con l’introduzione della tipologia plurifamigliare aggregata. 

 
Prescrizioni: vedere prescrizioni del parere espresso in data 14.05.2009 

Azioni : il piano si adegua alle prescrizioni inserendo le modifiche negli elaborati grafici e nella 

Normativa Tecnica 
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     Estratto dal Regolamento Urbanistico del Comune di Montemignaio 

 
    Estratto catastale Fg. 13 Comune di Montemignaio 
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    Vista generale zona impianti sportivi dalla strada Comunale 

 
    Vista da Ovest ad est verso la vallata  
 
2 .3 I l d imensi onam ento d el l a Lo t t i zzaz i on e 
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Dimensionamento, criteri di calcolo e progettazione delle principali opere:  

·  Per i parcheggi pubblici sono stati previsti n. 55 posti auto di cui 2 riservati ai 

disabili e 1 alle scolaresche; il numero deriva dalle norme del R.U. come somma di 

n. 30 p.a. + 25 p.a. (che corrispondono ai 500 mq. di parcheggi/ 20 mq. a p.a.); gli 

stalli hanno dimensioni 2,50x5,00 m. mentre lo spazio di manovra è di m. 6 di 

larghezza come previsto dalle norme del R.U. 

·  Le strade pubbliche hanno larghezza minima di m. 6 e i marciapiedi di m. 1,50. 

·  Le aree e le opere da cedere al Comune, tratteggiate in rosso nella tavola 7 del 

progetto di lottizzazione, sono 6 di cui 4 di mq. 3.366 (620+1.790+71+1.063) per 

opere di urbanizzazione primaria e 2 di mq. 2.806 (1.694+1.052) a compensazione 

della cessione delle aree per urbanizzazione secondaria, per un totale di mq. 

6.228. 

·  Il percorso pedonale di uso pubblico riprende il vecchio tracciato storico che varia 

dai m. 2,25 a m. 2,40 circa. 

·  Gli impianti sportivi sono stati dimensionati per un uso limitato degli impianti al 

coperto, mentre sono di dimensioni maggiori le aree verdi e la pista pattinaggio 

all’esterno, per i quali si prevede una maggiore affluenza nei periodi estivi e che 

fanno da sfondo e da corredo alla Club-House. 

·  Le strade private sono state tute dimensionate con larghezza di m. 3,50 con 

banchine laterali di m. 0,50 e piccoli slarghi in corrispondenza dei parcheggi per 

permettere lo scambio dei veicoli; sono stati inoltre previsti n. 60 posti auto 

localizzati in più punti ai margini della strada a servizio delle abitazioni; e n. 12 

posti auto nei due parcheggi della zona impianti sportivi. 

·  La dotazione idrica viene calcolata, come da norme del R.U., per un fabbisogno di 

n. 200 abitanti equivalenti per un consumo medio procapite di 200 litri, che 

corrisponde a 40.000 litri di fabbisogno medio giornaliero, considerato il massimo 

fabbisogno nei periodi estivi, tale quantità viene aumentata a 60.000 litri di 

fabbisogno giornaliero; la scelta è stata quella di usufruire dell’acquedotto esistente 

con la realizzazione di depositi di raccolta da 100.000 litri da sistemare a monte del 

villaggio in modo da avere 2,5 volte la capacità del fabbisogno giornaliero. Si è 

provveduto anche alla ricerca di nuovi approvvigionamenti e si sono individuate tre 

zone di probabile falda acquifera che se sarà necessario si provvederà alla 

trivellazione di nuovi pozzi. 
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·  L’impianto di depurazione è previsto secondo le norme del R.U. per la capacità di 

n. 200 abitanti equivalenti ed è stato suddiviso in ripartitore di portata per 10 a.e., 

in tre piccoli da 30 a.e. ciascuno e in uno grande da 100 a.e. in modo da 

funzionare regolarmente sia nel periodo di bassa affluenza che nel periodo di 

massimo affollamento. 

·  La rete fognaria è sempre divisa tra acque reflue e meteoriche, quest’ultime 

saranno, per quelle che cadono sul terreno o in aree non pavimentate, addotte a 

scoline e fossetti, per quelle dei tetti di abitazione e delle strade dei parcheggi 

pubblici saranno convogliate ad apposita fognatura che sfocia nel fossato 

principale. 

·  Per la fornitura del gas GPL è prevista la realizzazione di deposito formato da 4 

recipienti interrati da l. 5.000 al quale verrà allacciata la rete di distribuzione; per  la 

fornitura di energia elettrica è prevista la realizzazione di una cabina di 

trasformazione da posizionare a valle vicino all’abitato di Campiano, mentre per le 

telecomunicazioni ci si allaccerà direttamente alla rete esistente nei pressi del 

villaggio. 

Parte I 
Quadro conoscit ivo e individuazione dei possibili effett i 

3 Premessa 
Il percorso per giungere a valutare la sostenibilità delle trasformazioni del territorio derivanti 

dall’esecuzione della lottizzazione in oggetto, una volta accertata la coerenza rispetto agli strumenti 

urbanistici vigenti, passa attraverso l’effettuazione di un’analisi ambientale preliminare che raccolga 

una serie di dati che scaturiscono dall’esame del progetto che la proprietà intenderà realizzare ai fini 

del proprio ed altrui benessere, andando a costituire il punto di riferimento iniziale per le prestazioni 

ambientali. 

Quindi, il primo passo consiste nel prendere in considerazione gli Aspetti Ambientali 

Significativi, sia Diretti che Indiretti, che riguardano il territorio considerato e le attività correlate alla su 

antropizzazione, valutarne l’Impatto e ricercare gli strumenti che consentano di minimizzarne gli 

effetti. 

4 Aspetti socio economici 
4.1 Si t ua zione at t ua le 

La situazione di sviluppo economico del paese è ferma da almeno 15 anni, se si pensa che 

sono state costruite soltanto 12 nuove abitazioni in questo periodo, le attività commerciali sono quasi 

inesistenti e quelle poche attività turistiche sono del tipo stagionale finalizzate a tre mesi all’anno. 

4.2 Le previ si on i  

 La previsione di realizzare un villaggio con determinate funzioni ricettive e con caratteristiche 

delle abitazioni eco-compatibili di buona qualità e dal basso costo di acquisto come le abitazioni con 
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struttura in legno possono far ripartire l’interesse turistico che questa località ha sempre avuto ma 

anche far riscoprire il luogo come residenza principale soprattutto per le giovani coppie e le famiglie 

meno abbienti che in 40 minuti possono raggiungere i più importanti luoghi di lavoro vicino a Firenze 

e del Valdarno.  

5 Aspetti ambientali e territoriali  

Delle risorse essenziali da prendere in considerazione, previste dal regolamento urbanistico, 

che sono: l’aria, il suolo, l’acqua, il paesaggio, il patrimonio storico-architettonico, la flora e la fauna, 

la rete infrastrutturale, sarà trattato specificatamente del suolo, dell’acqua e del paesaggio, poichè 

per quanto riguarda l’aria, l’inserimento di alloggi comporterà l’installazione di caldaie a gas o stufe a 

pellets adeguate alle nuove norme per limitare l’emissioni di CO2 in atmosfera e che la 

conformazione di tipo estensivo con aree a verde all’interno e forte presenza di aree boscate 

all’intorno del villaggio non pone problematiche di questa natura; per quanto riguarda la flora vengono 

rispettate le aree boscate e valorizzate le due pinete esistenti e un area a sud-est destinandole a 

verde pubblico; per la rete infrastrutturale non si avranno notevoli aumenti di traffico sia nella fase di 

realizzazione, in quanto la maggior parte delle case verranno realizzate con il sistema prefabbricato e 

in tempi ridottissimi, sia successivamente perché la destinazione residenziale-turistica comporta 

spostamenti limitati e la dotazione di parcheggi in prossimità della strada Comunale è a vantaggio 

anche dei non residenti del villaggio; il patrimonio storico, relativamente ai percorsi esistenti, viene 

valorizzato e interamente conservato come meglio si specifica nelle implicazioni paesaggistiche. 

Moda li tà e uso d el l e ri sors e a d i sposi zi on e 

5.1 Suo lo 

Geol ogia  

La geologia dell’area del Piano Attuativo è caratterizzata dalla formazione delle Arenarie del 

Monte Falterona (Fal): arenarie quarzoso – feldspatiche stratificate alternate a livelletti di siltiti ed 

argilliti scistose. Lo spessore degli strati delle arenarie è rilevante e può variare da mezzo metro ad 

alcuni metri, mentre lo spessore delle siltiti e delle argilliti al tetto dello strato di arenaria è alquanto 

ridotto. Le arenarie del substrato roccioso presentano mediamente una giacitura con andamento a 

traverpoggio, con immersione N-E ed inclinazione di circa 15°-20° , anche se nella zona meridionale 

dell’area in oggetto sono stati rilevati affioramenti con inclinazione degli strati da 30° a subverticale ed 

in parte tettonizzati. 

Nell’area di studio, al di sopra del substrato roccioso rappresentato dalle Arenarie del Monte 

Falterona è presente una copertura detritica caratterizzata da depositi eluvio colluviali probabilmente 

derivanti dalla presenza dei residui dell’accumulo di una paleofrana, oggi in gran parte erosa, e 

dall’alterazione dello stesso substrato roccioso.  

L’accumulo detritico, caratterizzato, in successione stratigrafica, da terreni vegetali (limi 

sabbiosi), da frammenti lapidei in matrice sabbio limosa e dalla corona di alterazione del substrato 

roccioso, è stato rilevato in dettaglio dall’esecuzione di prove penetrometriche dinamiche pesanti e da 



 12 

prospezioni sismiche, che hanno evidenziato nell’area del Piano Attuativo la presenza di coperture 

detritiche con spessori molto variabili da zona a zona, da un minimo di 1.40 mt. ad un massimo di 

10.00 mt.  

In specifico, gli affioramenti del substrato roccioso presenti nell’area del Piano Attuativo, sono 

presenti nella zona sud, sud ovest. 

Geomor fologi a  

Dal punto di vista morfologico l'area del Piano Attuativo, posta nella zona ad ovest dell’abitato 

di Montemignaio, a monte di Loc. Campiano, situata tra le quote di 900 mt. e 942 mt. s.l.m., è posta 

su un pianoro con pendenze prevalentemente comprese tra il 5 ed il 15%, solo nella parte 

perimetrale le pendenze sono più pronunciate risultando comprese tra il 15 ed il 35 %. 

Come già esposto nel paragrafo riguardante la geologia, dall’osservazione di foto aeree e dai 

rilievi di superficie e in profondità (prove penetrometriche e prospezioni sismiche), l’area di intervento 

risulta interessata da un accumulo detritico che a nostro avviso può essere interpretato come 

l’accumulo residuo di una paleofrana della quale è stata ipotizzata l’antica nicchia di distacco, nella 

forma ad anfiteatro presente a monte dell’area, alla quota di circa 1070 mt. s.l.m.. 

Durante i sopralluoghi effettuati, non sono comunque stati osservati fenomeni di instabilità o 

riprese di movimento; l’area risulta pertanto stabile. 

Idr ogeol ogia  

Dal punto di vista idrogeologico, le Arenarie del Monte Falterona presentano una permeabilità 

dipendente dal grado di fratturazione delle rocce. Nella zona, l’osservazione di foto aeree, ha 

evidenziato la presenza di lineazioni di fratture e faglie che denotano una discreta fatturazione delle 

rocce lungo tali lineazioni e quindi una buona permeabilità e circolazione di acqua sotterranea lungo 

tali direzioni, con emergenze di sorgenti come quelle localizzate nell’area dell’abitato di Campiano. 

Anche il livello di coltri detritiche costituisce un buon acquifero per la circolazioni di acque sub-

superficiali, essendo caratterizzato da limi sabbiosi, sabbie limose e frammenti lapidei. 

Per icol osi t à e Fat t ibil i t à  

Per quanto riguarda la Pericolosità Geomorfologica, all’area del Piano Attuativo, caratterizzata 

dalla presenza di un substrato in più punti affiorante e da una coltre detritica stabilizzata con 

pendenze mediamente comprese tra 5 e 15%, viene attribuita una classe 2 di Pericolosità 

Geomorfologica, ed una classe 3 per quelle aree con pendenze superiori a 25%. 

Per quanto riguarda la Pericolosità Sismica, per la presenza di coltri detritiche e zone di 

contatto tra litotipi con differenti caratteristiche fisico meccaniche, viene attribuita all’area del Piano 

Attuativo una classe 3 di Pericolosità Sismica. 

Per quanto riguarda la Pericolosità Idraulica, essendo l’area del Piano Attuativo non 

interessata da alcuna problematica idraulica, viene attribuita una Classe 1 di Pericolosità Idraulica. 

In riferimento alle Pericolosità dell’area del Piano Attuativo vengono quindi attribuite una 

Fattibilità geomorfologica Fg2 e Fg3, una Fattibilità Sismica Fs3 ed una Fattibilità Idraulica Fi1. 
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5.2 A cque 

5.2.1 Fabbisogni  

La dotazione idrica viene calcolata, come da norme del R.U., per un fabbisogno di n. 200 

abitanti equivalenti per un consumo medio procapite di 200 litri, che corrisponde a 40.000 litri di 

fabbisogno medio giornaliero, considerato il massimo fabbisogno nei periodi estivi, tale quantità viene 

aumentata a 60.000 litri di fabbisogno giornaliero; la scelta è stata quella di usufruire dell’acquedotto 

esistente con la realizzazione di depositi di raccolta da 100.000 litri da sistemare a monte del villaggio 

in modo da avere 2,5 volte la capacità del fabbisogno giornaliero. Si è provveduto anche alla ricerca 

di nuovi approvvigionamenti e si sono individuate tre zone di probabile falda acquifera che se sarà 

necessario si provvederà alla trivellazione di nuovi pozzi.  

Si prevederà inoltre per l’irrigazione dei giardini depositi di raccolta acque piovane o pozzi 

appositamente predisposti, indipendenti dalla rete idro-potabile. 

5.2.2 Fogna ture e Depurazi one  

La rete fognaria è sempre divisa tra acque reflue e meteoriche, quest’ultime saranno, per 

quelle che cadono sul terreno o in aree non pavimentate, addotte a scoline e fossetti, per quelle dei 

tetti di abitazione e delle strade dei parcheggi pubblici saranno convogliate ad apposita fognatura che 

sfocia nel fossato principale. 

L’impianto di depurazione è previsto secondo le norme del R.U. per la capacità di n. 200 

abitanti equivalenti ed è stato suddiviso in ripartitore di portata per 10 a.e., in tre piccoli da 30 a.e. 

ciascuno e in uno grande da 100 a.e. in modo da funzionare regolarmente sia nel periodo di bassa 

affluenza che nel periodo di massimo affollamento. 

5 .2.3 Acque met eor i ch e 

Per le scelte progettuali si prevede una regimazione delle acque meteoriche attraverso 

fognature che raccolgono le acque dei tetti, fosssetti, zanelle, canalette di raccolta che raccolgono e 

convogliano l’acqua di percorsi, strade e parcheggi nelle fognatura delle acque meteoriche; nei 

parcheggi si è previsto la finitura con pavimentazione a blocchi cavi di cls prefabbricato riempiti con 

terra e inerbati in modo da costituire drenaggio per le acque; le strade carrabili interne e i percorsi 

pedonali sono tutti permeabili all’acqua; il mantenimento e la nuova piantumazione di alberi 

contribuisce alla stabilità dei terreni. 
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Vista aerea del luogo da sud-sud-ovest 

 

  Vista aerea del luogo da sud-sud-ovest con inserimento del modello 3d del progetto di lottizzazione 
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Inserimento paesaggistico: vista dalla località Castello 

 

Inserimento paesaggistico: vista dalla località Santo 
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5.3 Il p aesagg io 

5 .3.1 Impl i cazi on i paesagg is t i ch e  

A seguito del parere espresso in data 14.05.2009, per la valutazione paesaggistica in sede di 

conferenza dei servizi (Comune di Montemignaio, Provincia di Arezzo, Regione Toscana e 

Sovrintendenza ai Beni Architettonici e Paesaggistici della Provincia di Arezzo), il quale: 

 “b) verifica l’adeguatezza alle finalità di tutela paesaggistica del Piano di lottizzazione zona C1 in 

località Le Pianora del Comune di Montemignaio……………..(omissis), 

il nuovo progetto è stato redatto in conformità con lo stesso e quindi adeguato rispetto alle finalità 

di tutela paesaggistica dell’area. 

L’intervento è inserito in un'area vincolata, ai sensi del Titolo I della Parte Terza del D.Lgs. 

22.01.2004 n. 42, come da D.M. 09.02.1976, in quanto il territorio del Pratomagno possiede le 

seguenti pregevoli caratteristiche: “Riconosciuto che la zona predetta ha notevole interesse pubblico 

perché, per le sue creste tondeggianti ricche di vastissimi prati pascolativi,costellate di tutta una serie 

di antichissimi insediamenti urbani, quali: borghi, castelli, pievi, raggruppamenti sparsi, cittadine 

artistico-storiche di rilevante interesse culturale, località abitative che hanno conservato il colore del 

paesaggio intorno e le proporzioni volumetriche originarie meravigliosamente equilibrate, costituisce 

un quadro naturale di incomparabile bellezza e un complesso di cose immobili avente valore estetico 

e tradizionale; le pendici, inoltre, del Pratomagno, al di sotto dei prati, sono ricoperte di vaste 

estensioni a boschi e faggi, cerri, castagni, querce, uliveti e vigneti sistemati a terrazzamenti e 

formano un paesaggio molto pittoresco e vario godibile da vari punti di vista e per lunghi tratti anche 

dall’autostrada del sole”. 

La problematica dell’inserimento ambientale è stata quindi uno dei cardini propositivi di tutto il 

progetto fin dall’inizio, in particolare si è tenuto conto di ciò nelle aree da valorizzare e nelle 

caratteristiche da tutelare. 

Element i d i va l or e stor i co-paesagg i st i co p r esen t i nel l uo go da tu tel a r e 

Gli elementi presenti di un certo valore paesaggistico sono la pineta più in alto e la pineta-abetina 

più in basso che si configurano come due alte masse verdi che separano visivamente le due aree 

sottostrada; di un certo fascino naturalista è il vecchio percorso pedonale di collegamento con 

l’abitato di Campiano, in stato di abbandono, che si inoltra a mezza costa nell’alveo del fossato tutto 

circondato da piante di ceduo e alto fusto che costituiscono un prolungamento delle due pinete. 

Dei caratteristici terrazzamenti, muri a secco: testimonianze diffuse della preziosa attività antropica 

che associava alla coltivazione dei versanti montani efficaci forme di difesa del suolo, si trovano solo 

alcuni resti in un punto nella parte ovest a confine con la strada Comunale. 
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A margine dell’area le frange boscate che la circondano e si incuneano negli ex coltivi fanno da 

cornice naturale a tutta l’area da est a ovest e sono la parte effettivamente visibile dalle località 

situate a valle. 

Infine, da un punto di vista storico-antropologico, sono da tutelare i percorsi storici esistenti, sia 

quello con Campiano sopradetto sia quello sotto la strada Comunale, che hanno perso la loro 

funzione di collegamento principale (storicamente, prima che venisse realizzata la strada della Croce 

Vecchia, il percorso di Campiano era l’unico collegamento verso Secchieta-Vallombrosa;), ma che 

comunque vanno recuperati e valorizzati anche per un uso pedonale. 

Ricapitolando gli elementi da tutelare sono: 

·  Aree boscate di alto fusto (pinete e abetina) 

·  Area verde lungo il fossato (misto ceduo-alto fusto) 

·  I percorsi storici 

·  Le frange boscate a contorno dell’area 

·  Gli attuali accessi carrabili all’area e sue diramazioni. 

·  I resti di terrazzamenti 

Nella fase di proposta progettuale si propone di ampliare le aree da tutelare che sono: 

·  Un’ampia area a verde centrale collegata con le due pinete che attraversa trasversalmente 

tutta l’area fino alle parti boscate a confine. 

·  Un’area a verde più a valle collegata con il verde lungo il fossato e il percorso pedonale con 

Campiano  che anch’essa consente di raggiungere le aree boscate a valle. 

Le t r asf or mazi on i p r oposte e l ’ i mpat to con i l p aesaggi o 

Sulla base delle aree e dei percorsi da tutelare e da riutilizzare come l’accesso all’area e sue 

diramazioni, sulla necessità di strutturare la nuova viabilità carrabile su lievi pendenze evitando di 

attraversare i balzi, viene costruito l’impianto distributivo che porterà alla creazione di 4  zone 

edificate  distinte a formare un’aggregazione policentrica così conformata: 

·  Area edificata n.1 posta nella parte alta dell’area in prossimità dell’accesso al villaggio in una 

zona semipianeggiante con lievi pendenze del 6-7% che consentono di progettare un’edilizia 

di tipo plurifamigliare aggregata attestata per la maggior parte sui percorsi esistenti, che 

gravita sulla grande zona verde centrale e si pone a conclusione del percorso di collegamento 

pedonale con l’abitato di Campiano. 

·   Area edificata n. 2 posta al di là del fossato che, date le caratteristiche naturali delle pinete e 

delle alberature lungo il fossato che la contornano e dalla presenza del fossato, si presenta 

come area particolarmente a sé stante rispetto alle altre, sulla quale, data la pendenza del 

terreno più accentuata si prevedono delle tipologie edilizie bi-trifamigliari che si attestano su 

una piazzetta, con parcheggi e area pedonale, posta a conclusione del percorso stradale. 

·  Area edificata n. 3 che viene ritagliata sull’area residua tra le due aree verdi centrale e a valle 

e si caratterizza morfologicamente come il proseguo delle curve di livello dell’area 2; anche 
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qui, date le pendenze più accentuate, si prevede un’edilizia bi-trifamigliare posizionata 

sull’andamento naturale del terreno su due fasce edificate una più alta e una più bassa. 

·  Area edificata n. 4: si tratta di una piccola area posta a confine della lottizzazione sopra 

l’edificato di Campiano che ha caratteristiche geomorfologiche simili all’area n. 1, con lievi 

pendenze, ed è la zona di tutto il villaggio che si può in parte intravedere dalle località a valle 

soprattutto da Castello; qui si prevede un’edilizia bi-trifamigliare che riprenda per quanto 

possibile le forme aggregate dell’edificato di Campiano; a questo proposito, si può certamente 

affermare che, data la notevole distanza sia planimetrica che altimetrica e le ridotte dimensioni 

della nuova edilizia, l’impatto paesaggistico è notevolmente ridotto e come si può anche 

notare dagli inserimenti del modello e dai render foto realistici sia anche esteticamente 

piacevole. 

Il Piano si configura quindi come un insieme di quattro nuclei abitati, dal più grande (n.1) che sta 

più in alto al più piccolo (n.4) che sta più in basso aventi particolari caratteristiche distintive, 

intervallati da aree verdi naturali o di nuova previsione, che riprendono la particolarità di 

aggregazione dei nuclei abitati esistenti (che nascono in prossimità delle strade nelle residue aree di 

suolo pianeggiante) e che formano  insieme ad essi un’unica grande area abitata policentrica (grande 

di estensione ma piccola di densità abitativa), intervallata da aree boscate e piccoli coltivi che 

caratterizzano questa zona del capoluogo di Montemignaio.  

Con questa impostazione del Piano si salvaguardano soprattutto le visuali trasversali verso la 

vallata come quelle delle due aree verdi che consentono anche l’accesso alle aree boscate di 

contorno e quelle longitudinali che permettono comunque una visuale libera a valle in quanto gli 

edifici si piazzano ad una distanza ed ad un livello più basso tale da non impedire la vista del 

paesaggio sottostante. 

La tipologia delle due aree verdi che poi caratterizzano i due coni visuali trasversali interni, sono, 

per quanto riguarda la zona a verde centrale, quella del prato con piante tappezzanti e il rivestimento 

delle scarpate con arbusti radicanti che hanno come sfondo il laghetto contornato dalle alberature del 

bosco esistente e quella della zona verde a valle costituita da un percorso pedonale su un’area a 

prato naturale che conduce in leggera salita ad una zona alberata che fa da sfondo e filtro alla zona a 

verde pubblico conclusiva; per la miglior comprensione delle viste  si rimanda alla tavola sulle viste 

ravvicinate del modello ed alla tavola sulla sistemazione delle aree verdi. In particolare per la zona 

verde centrale, attraverso la previsione di un nuovo percorso pedonale alberato che dall’edificio 

impianti sportivi conduce al laghetto e ritaglia obliquamente l’area si modifica la percezione visiva in 

modo da allungare la prospettiva del cono visuale e far sembrare più distante lo sfondo del laghetto e 

delle alberature. La struttura viaria dei percorsi pedonali è formata dal percorso principale con 

Campiano che passa al centro dell’area e dai piccoli percorsi che la attraversano trasversalmente e 

conducono al laghetto, di collegamento all’area verde a valle e alle frange boscate a contorno; inoltre 

altri due percorsi pedonali dalla strada Comunale conducono direttamente all’edificio impianti sportivi 

e alla pista di pattinaggio contornata da gradonate in terra inerbata e piante tappezzanti e da alcuni 
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manufatti in pietra  (sia muretti che lastricati) che riprendano lo stile dei terrazzamenti e delle 

pavimentazioni rurali. 

Gli effetti sul paesaggio visto dall’esterno dell’area dai coni visuali principali posti nelle località a 

valle di Fornello, Santo e Castello, unici punti dai quali si scorgono solo le propaggini dell’area, visibili 

sulle foto d’inserimento paesaggistico, fanno vedere, soprattutto da Fornello e da Santo, solo le 

estremità delle aree edificate 1 (2 fabbricati) -3 (1 fabbricato) - 4 (2 fabbricati) intervallati da 

alberature ed aree boscate, si tratta di piccoli punti colorati su di una stessa linea di pendenza che si 

perde nell’immensità della montagna e si piazza a conclusione delle altre strisce edificate esistenti 

sottostanti di impatto invece massiccio; per quanto riguarda la vista da Castello vale quanto già detto 

per l’area edificata n. 4, cioè data la piccola dimensione dei manufatti edilizi, la distanza e la vista di 

scorcio la configurano come un piccolo borghetto a conclusione del monumentale abitato di 

Campiano, che riprende un po’ la caratteristica dei piccoli borghi montani dell’alto Casentino.   

5 .3.2 Scel te t i pol ogi ch e  d egl i ed if i ci  

L’abitazione terra-tetto a due piani con giardino e posto auto esterno da abbinare in due, tre o 

più alloggi, è sembrata essere rispondente al giusto inserimento nel paesaggio e alle richieste 

dell’utente medio interessato all’acquisto di case in tale zona; per la bassa rendita edilizia del posto si 

prevede la costruzione di edifici con struttura in legno e finitura ad intonaco; l’uso del legno è 

particolarmente indicato per questo tipo di contesto e la muratura in pietra per le opere di finitura 

esterne o accessorie che riprende l’aspetto caratteristico degli aggregati montani del luogo e in 

particolare del nucleo storico di Campiano; quindi il progetto si basa sulla tipologia costruttiva in legno 

copn finitura a intonaco con la coesistenza della pietra per le finiture esterne e accessorie e il cotto 

per il tetto gronde e logge interne. 

La scelta di promuovere la tipologia costruttiva in legno, oltre che per motivi economici e di 

carattere estetico, viene avvalorata da: 

- parametri di resistenza sismica, al fuoco e statica  

- l’ottima coibentazione e quindi il benessere termico delle abitazioni 

- la facilità di realizzazione di ogni tipologia architettonica 

- un’elevata durabilità se opportunamente protetta dal ristagno di umidità. 

6 Salute 
La realizzazione di edilizia residenziale non provoca nessun danno diretto alla salute umana, 

anzi con la previsione della Club-House (centro benessere con piscina coperta, palestra, sauna e 

servizi annessi), con annessi laghetto balenabile e pista di pattinaggio, si vuole promuovere quelle 

attività che possono mantenere in forma e salute il corpo umano. 

Per la qualità dell’aria, e per la sua posizione, il paese di Montemignaio è sempre stato 

considerato una stazione climatica di primo livello. 
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Prototipo d i ab itazione c on struttura in legno 

 

Vista del modello 3d con finitura a  intonaco 
 

Fase inizia le d i c ostruzione 

     

 Vista esterna                      Vista Interna  

 

Fase intermedia d i c ostruzione 

     

       V ista Interna            Vista esterna            
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Parte II 
Effett i att esi e misure da adott are 

7 Individuazione dei potenziali effett i sign ificativi 

La determinazione dei possibili effetti significativi negativi o positivi riguarda gli aspetti 

ambientali e quelli di carattere socio economico territoriale e sulla salute umana. 

Si indicano alcuni obiettivi prefissati e le misure necessarie per raggiungere tali obiettivi. 

7.1 Ob iet t iv i d i sost en ibi li tà e m i sur e da ado tt a r e 

Lo t ta a i p r ocessi di camb iam ento cl i mat i co  
Razionalizzazione e riduzione dei consumi energetici mediante: 

1. l’installazione di caldaie a ridotto consumo ed a ridotte emissioni di CO2. 

2. Incremento di energia prodotta da fonti rinnovabili, come le stufe a pelletts e i pannelli 

solari termici. 

Salv agua r d i a d el l a na tu r a e bi od i versi tà  

Mantenimento e recupero dell’equilibrio idrogeologico mediante: 

1. Il mantenimento di tutte le aree boscate con il reinserimento delle specie autoctone e lo 

smantellamento dei residui dei vivai di alberi di Natale. 

2. La limitazione delle aree impermeabili ai soli edifici e strade pubbliche mentre tutte le 

altre strade e parcheggi saranno permeabili all’acqua. 

3. La regimazione delle acque meteoriche. 

Uso de ll e r i sors e sosten ibil i  

 L’uso appropriato delle risorse si può raggiungere anche con: 

1. Realizzazione di case con struttura in legno che, per le motivazioni in ambito ecologico e 

sociale, sono una soluzione ottimale per chi desidera sviluppare un edilizia sostenibile, 

che soddisfi i bisogni dell’attuale generazione senza limitare la capacità delle 

generazioni future di soddisfare i propri. 

Aspet t i s oci o-econom ici  

 Dal punto di vista socio economico il villaggio comporta un aumento delle dotazioni di: 

1. Parcheggi pubblici 

2. Aree a verde pubblico attrezzato e di margine 

3. Impianti sportivi e strutture collegate 

Aspet t i te r r i tor i a l i  

 Dal punto di vista paesaggistico l’intervento è in sintonia con il paesaggio circostante per i 

seguenti motivi che riprendono il parere espresso dalla C.d.S.: 

1. Disposizione delle strade e dei fabbricati sull’andamento naturale del terreno e nel 

rispetto dei limiti di edificabilità delle zone boscate. 

2. Potenziamento delle aree verdi destinate allo svago e allo sport.  
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3. Salvaguardia e valorizzazione delle due pinete esistenti. 

4. Mantenimento delle attuali aree boscate anche per funzioni di schermatura. 

5. Mantenimento e valorizzazione di tutti i percorsi storici esistenti. 

Eventua l i i n te r ven t i a t t i a mi t i ga r e l ’ i mpat to paesagg i st i co  

Per quanto riguarda i coni visuali principali esterni, per le ragioni sopraesposte di posizionamento 

geomorfologico dell’area e per la presenza dell’area boscata a contorno, l’intervento non necessita di 

particolari opere aggiuntive di mitigazione paesaggistica: è da far notare che le foto d’inserimento 

sono state fatte nel periodo di fine inverno, quando cioè i boschi di ceduo sono spogli, mentre nel 

periodo di piena vegetazione, da tarda primavera, estate a metà autunno, la macchia vegetativa è 

predominante anche sulle piccole porzioni edificate visibili; si prescrive quindi che l’attuale area 

boscata sia soggetta ad un mantenimento particolare con tagli mirati ed eventualmente ad una nuova 

piantumazione puntuale di essenze di altofusto e castagni da frutto che possano arricchire 

l’uniformità cromatica del bosco ceduo, oltre che alla previsione di siepi a confine dei resedi degli 

edifici posti a margine dell’area.  

Dalle visuali ravvicinate sul posto non si ha la prospettiva generale dell’intervento, ma la visibilità 

è limitata, dalla conformazione del terreno e dalle alberature esistenti, ad alcuni scorci particolari 

come la zona degli impianti sportivi vicino al deposito GPL, la zona ad ovest, la zona sottostrada 

racchiusa dalle alberature lungo il fossato e la zona più a valle prima dell’abitato di Campiano. 

Per le viste ravvicinate interne principali, come descritto nelle tipologie delle aree verdi, si dovrà avere 

particolare cura nella realizzazione e nel mantenimento sia dell’area verde centrale, dall’aspetto di 

piccolo parco contornato da alberature esistenti e di progetto,  sia  dell’area verde a valle, che anche 

se di aspetto più naturalistico, necessiterà comunque di una serie di piccole piantumazioni di arbusti 

di diversa forma e colore e della manutenzione delle alberature che diano la sensazione di paesaggio 

curato e non di trascuratezza e di abbandono selvaggio. 

Per le viste secondarie vale quanto detto per quelle principali; inoltre per i manufatti edilizi, sia 

quelli bi-trifamigliari sia plurifamiliari, la filosofia sarà quella di non nasconderli o cercare di 

mimetizzarli nel verde ma di progettarli in modo che siano non troppo dissimili l’uno dall’altro che 

rendano leggibili i legami di appartenenza reciproca ad un stesso linguaggio architettonico e quindi 

l’appartenenza allo stesso nucleo abitato (la schematizzazione grafica delle tipologie, indicata nella 

tavola grafica, è solo indicativa dell’aspetto sopradescritto di uniformità di linguaggio formale con 

eventuali varianti che diano comunque il senso dell’aggregazione e non della compattezza), 

riprendendo per quanto possibile l’uniformità aggregativa dei nuclei storici esistenti e sia gradevole 

abitare questi luoghi; si vuole cioè riaffermare l’idea, in versione attuale, che la bellezza di un 

fabbricato si misura, oltre che nelle soluzioni formali, anche nella giusta aggregazione di più alloggi di 

caratteristiche simili e dimensioni contenute e la bellezza di un nucleo abitato come un insieme di più 

fabbricati attestati su di un tema urbanistico facilmente riconoscibile che può essere la strada, la 

piazzetta, il piccolo centro abitato, l’area verde. 
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  Vista dall’alto dell’area verde e impianti sportivi  

 

  Vista dalla strada Comunale dell’area edificata 2 sullo sfondo dell’area verde a valle 
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8. Conclusioni  
Il percorso per arrivare alla definizione di questo progetto parte da lontano, dai primi contatti 

con la precedente Amministrazione Comunale a settembre 2004 che ha portato a termine il Piano 

Strutturale nel 2006, alle riunioni poi con i cittadini a fine 2004 e inizio 2005 per spiegare questa 

iniziativa, per arrivare poi alla costituzione della società Eranuova srl, nel marzo 2007, che ha 

concluso dei compromessi di acquisto con più dell’80% dei proprietari dei terreni, all’approvazione 

definitiva del Regolamento Urbanistico nell’ottobre 2007 e all’approvazione del progetto 

planivolumetrico di riferimento, a cura e spese della società proponente, nel dicembre dello stesso 

anno da parte della nuova Amministrazione Comunale con esposizione degli elaborati di progetto a 

tutti i cittadini, che hanno dimostrato di gradire l’iniziativa; dall’autunno 2007 ad oggi è stato realizzato 

un prototipo a dimensioni reali di casa con struttura in legno e finitura a intonaco, messo a 

disposizione degli interessati che possono visionare e verificare le qualità di questo tipo di abitazione 

che sarà una di quelle realizzate nel progetto di lottizzazione. Come sopraddetto ad maggio 2009 c’è 

stata la verifica di adeguatezza della tutela Paesaggistica della Conferenza dei Servizi. 

Quindi si può con certezza affermare che il risultato di questo progetto di lottizzazione è il 

frutto di continui scambi di opinioni al riguardo e delle sinergie tra operatore pubblico e committente 

privato e della volontà di entrambi di arrivare alla concreta realizzazione; per questi motivi e per il 

percorso che ha fatto si può dire che questo progetto abbia in qualche maniera già  iniziato la fase di 

partecipazione dei soggetti esterni all’Amministrazione Comunale e riscontrato una risposta più che 

positiva da parte della stragrande maggioranza dei cittadini. 

 In conclusione, per quanto mi riguarda, credo che il procedimento sia stato seguito 

correttamente, dalla proposta iniziale con la verifica di fattibilità secondo gli strumenti urbanistici, agli 

incontri con la popolazione e con gli enti gestori delle fonti di energia e approvviginamento, alla 

elaborazione finale degli elaborati progettuali, e che ci sia coerenza fra gli obiettivi proposti 

dall’Amministrazione Comunale e i risultati finali del progetto che ha raggiunto dei buoni livelli di 

definizione che possono consentire una adeguata valutazione da parte degli enti preposti. 

8.1 Rif er iment i el abo r a t i p r oget tua li  

Gli elaborati progettuali ai quali fanno riferimento le presenti valutazioni sono quelli relativi al 

progetto presentato in sede di Conferenza dei Servizi nel mese di aprile 2009 e valutati con parere di 

adeguatezza in data 14.05.2009. 

Fiesole, 03.06.2009 

 

        Il Progettista  

             Arch. Guido Ciapetti 


