
Norme Tecniche di Attuazione corrette in base alle osservazioni accolte 

Regolamento urbanistico adottato con D.C.C. n.71 del 28/08/08 

 

 
ALLEGATO 1 
Scheda di valutazione 
 
 
Descrizione dell’intervento 
Area/comparto/utoe ove si colloca 
l’intervento 
 

Sottosistema ambientale della riserva di Bolgheri A5  

 

Destinazione/i d’uso 
 
 

 Attività Agricole 
 

Obiettivo/i 
 
 

Variante di programma aziendale P.M.A.A. n. 113 - “Ampliamento del centro 
agricolo di Bellaria”, ovvero di una struttura destinata al rimessaggio dei mezzi 
agricoli e depositi per piccoli attrezzi e materiali vari.  

Condizione/i 
 
 

- 
 

Dimensionamento: 
superficie di progetto 
 

Superficie Coperta            mq.    338,61 

Superfici da Tettoie           mq.    253,97 

Superficie Utile                  mq.    92,85 

Volumetria                         mc.    352,87 

Altro: 
(da PS o da Ru) 
 

da PS: 
 Sottosistema ambientale della riserva di Bolgheri A5.  
Tipo d’intervento edilizio:  
TV – Tutela e Valorizzazione (Restauro, Risanamento conservativo, Ristrutturazione 

edilizia). La Tutela e la Valorizzazione sono riferite al patrimonio edilizio storicizzato. 
R - Riqualificazione (Restauro, Risanamento conservativo, Ristrutturazione edilizia, 
Sostituzione edilizia e Ristrutturazione urbanistica). La Riqualificazione è riferita al 
patrimonio edilizio esistente non storicizzato e non più utilizzato ai fini agricoli . 
TR – Trasformazione (Interventi di nuova edificazione). La Trasformazione è riferita 
agli interventi di nuova edificazione  secondo L.R. n. 1/05 (territorio rurale)  
da R.U.: 
M5: Ristrutturazione con demolizione dei volumi secondari  
Vincolo Idrogeologico, ex L.431/85 cat. c: ml.20,00 distanza di rispetto dal fosso del  
Crognolino  

 

Ambiti della valutazione integrata  su cui l’azione produce effetti indicazione dell’esistenza di effetto e di descrizione  
socio/culturale  
 

 

economico 
 

 

territoriale 
 

 

ambientale 
 

 

sulla salute umana 
 

 

Analisi delle risorse coinvolte 
dati 
 

Pressione su risorse/quantità impatto 
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superfici e destinazioni 
 

Tettoie destinate a ricovero mezzi 
agricoli mq. 253,97,  
depositi per piccoli attrezzi e 
materiali vari mq. 92,85 

basso 

n° abitanti equivalenti: 
 

invariato nullo 

fabbisogno idrico teorico 
 

invariato  nullo 

afflussi fognari 
 

invariato 

rifiuti solidi urbani 
 

invariato 

elettricità 
 

invariato  nullo 

Compatibilità con le risorse coinvolte e contributo dell’intervento al miglioramento dello stato delle risorse 
Verifica di soddisfacimento dei fabbisogni senza danno alle risorse 
 
 
 
 
 
 

 
 

Analisi degli impatti sul paesaggio e contributo dell’intervento alla valorizzazione delle componenti qualitative 
strutturali, naturalistiche, insediative, percettive e visive del paesaggio e alla tutela dei beni paesistici 
 
L’intervento si pone come completamento, in ampliamento, di un edificio adibito a ricovero attrezzi agricoli costruito a partire dagli 
negli anni ‘80. I criteri utilizzati sono quelli del progetto originario. Le aree esterne, i cortili, i piazzali saranno riordinati, ripuliti e 
riorganizzati al fine di mantenere una perfetta funzionalità ed un decoro di alto livello. Le aree di sedime non vengono modificate, 
non si modificano la morfologia del luogo, il criterio insediativo, i tracciati storici, la compagine vegetale, lo sky-line, la funzionalità 
ecologica ed idraulica, l’assetto percettivo e panoramico, il criterio insediativo storico, i caratteri tipologici e costruttivi, l’assetto 
fondiario, agricolo e colturale. Non si operano azioni di: intrusione, suddivisione, frammentazione, riduzione, eliminazione di 
relazioni esistenti né interruzione, destrutturazione o deconnotazione di processi ecologici ed ambientali. 
Per questa serie di motivi si ritiene che la compatibilità paesaggistica, nel rispetto delle normative e dei vincoli vigenti, sia piena e 
totale. 
Dal punto di vista degli impatti si possono elencare le seguenti caratteristiche: 
- impatti sul paesaggio: nessuno 
- impatto sul patrimonio forestale: nessuno 
- consumo ed impermeabilizzazione del suolo: nessuno; 
- diminuzione del rischio idraulico: non si interviene su parametri legati al rischio idraulico; 
- raggiungimento degli obiettivi di risparmio energetico: nessuno; l’edificio è freddo; 
- bilancio idrico: non si prevede un’alterazione del bilancio idrico; 
- impatto sulla qualità delle acque superficiali: non si prevedono azioni sulle acque superficiali se non la raccolta delle acque 
meteoriche dei tetti che confluiranno nel sistema di raccolta già esistente;  
- impatti sul traffico: gli impatti sul traffico sono nulli; 
- demolizione degli edifici esistenti: non si prevedono demolizioni; 
- impatti del cantiere: gli impatti del cantiere saranno minimi e le tempistiche ridotte in quanto gli scavi ed i movimenti di terra sono 
nulli e le strutture in realizzazione sono composte da elementi semi-prefabbricati di semplice montaggio. 
- produzione e smaltimento dei rifiuti: si prevede di minimizzare la produzione di rifiuti sia in fase di cantiere sia in fase di esercizio 
nel rispetto della vigente normativa. 
- verifica del clima acustico a seguito degli interventi: sarà effettuato un monitoraggio del clima acustico, così come previsto dalla 
normativa vigente, sia in fase di cantiere che in fase di esercizio. 
- inquinamento luminoso:  aumentano leggermente le luci interne a discapito di quelle esterne già esistenti per i piazzali; 
- inquinamento elettromagnetico: non si prevedono impatti da inquinamento elettromagnetico; 
- bonifica degli eventuali residuati bellici: non si prevede di rinvenire residuati bellici; 
- risanamento ambientale di siti potenzialmente contaminati: non si interviene su siti contaminati o potenzialmente contaminati 
- impatti socio-economici: il completamento delle strutture previste per il sito “Bellaria” si inquadra nei procedimenti di 
ammodernamento e razionalizzazione del patrimonio immobiliare dell’azienda agricola volti a migliorare le produzioni, le condizioni 
di lavoro, l’accoglienza ed il rapporto con il paesaggio. 
Edifici in ristrutturazione e progetto: 
- cromatismi dell'edificio: si prevede di utilizzare i colori già esistenti nei fabbricati contermini (colori delle terre, rame ossidato); 
- rapporto vuoto/pieni: si prevede di raddoppiare il volume accentuando fortemente, così come originariamente predisposto in 
progetto, i pieni sui vuoti all’interno di una edificio fortemente centripeto. 
- sagoma: si prevede di dilatare la sagoma planimetrica con l’ampliamento in progetto; 
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- volume: come sopra; 
- aspetto architettonico: mantenimento dell’aspetto attuale con completamento del progetto architettonico originario; 
miglioramento dell’aspetto estetico complessivo. 
- copertura: metallica; 
- pubblici accessi: pavimentazioni in asfalto, in ghiaia oppure verdi; 
- impermeabilizzazione del terreno: limitata a quella attuale; 
- movimenti di terreno/sbancamenti: limitati allo scavo delle fondazioni; 
- realizzazione di infrastrutture accessorie: nessuna 
- alterazione dello skyline (profilo dell'edificato o profilo dei crinali): mantenimento dello skyline attuale con ampliamento 
dell’edificio di pari altezza a quello esistente a completamento del progetto originario; 
- alterazione percettiva del paesaggio (intrusione o ostruzione visuale): nessuna; 
- interventi su elementi arborei e vegetazione: messa a dimora di arbusti ed alberi autoctoni. 
Opere di mitigazione ed ottimizzazione del progetto: 
Si prevede la messa a dimora di essenze arboree ed arbustive in forma di piccole siepi, filari e gruppi di alberi secondo le modalità 
già presenti in loco al fine di stemperare la relazione visiva diretta fra i percorsi esterni e l’immobile. 
Proposte di compensazione: 
Per quanto analizzato sino ad ora non si ritiene di mettere in atto azioni di compensazione in quanto gli impatti sull’ambiente ed il 
paesaggio sono nulli. 
 

Relazione dei piani attuativi o proposte con gli atti di governo del territorio comunali, regionali, provinciali o altri 
atti di altri enti e soggetti competenti nella gestione delle risorse territoriali 

Relazione con Ps e Ru comunali 

Piano Strutturale (PS) approvato con D.C.C. n. 37 del 21/06/2007 - Indirizzi Normativi Approvazione  
Art. 28 Sottosistema ambientale della riserva di Bolgheri – A.5 
Il sottosistema corrisponde all’area della Riserva di Bolgheri composta da molteplici Unità di Paesaggio In particolar modo si 
configura formata dall’ U.P.R. del Palone, da quella di San Guido e parzialmente da quella di Bolgheri fino alla “Bolgherese” ad est. 
La zona oggetto d’intervento rientra  nella parte che costituisce il sottosistema ambientale comprende l’U.P.R. di San Guido con 
funzione prevalentemente agricolo – forestale ad esclusiva o prevalente funzione agricolo – produttiva di valore storico. E’ una 
vasta area alluvionale a morfologia piatta o sub – pianeggiante caratterizzata da campi grandi e ben drenati con prevalenza si 
seminativi irrigui. La vegetazione è scarsa salvo che nei pressi di Bolgheri. L’urbanizzazione comune è localizzata soprattutto lungo la 
via Aurelia e le altre direttrici presenti. Infatti, si tratta di una zona prevalentemente agricola con presenza di tipici edifici rurali del 
territorio dell’alta Maremma. La terza area che compone il sottosistema della Riserva di Bolgheri è un area di bassa collina 
fortemente caratterizzata dalla presenza di oliveti e vigneti 1 Inserimento a seguito dell’accoglimento dell’osservazione n°. 8 
Indirizzi accompagnati da vari corpi d’acqua e linee vegetazionali arborate. 
Il Viale di San Guido oltre ad avere una valenza storico – paesaggistica di livello internazionale, si configura anche per l’alto valore 
ecologico e come collegamento lineare che congiunge la zona umida litoranea del Padule di Bolgheri e le pinete costiere con la 
macchia delle zone collinari. Nel sottosistema ambientale A5 sono presenti n. 60 residenti, costituenti n. 160 nuclei familiari. 
 
Tra gli Obiettivi Prestazionali di questo sottosistema che interessano la zona d’intervento si evidenziano i seguenti: 
− mantenimento e tutela della vegetazione costituita da una fascia boscata di sclerofile sempreverdi, pini mediterranei e ginepri, 
prevista da parte della 
Regione per l’istituzione di “Riserva naturale” per il Padule di Bolgheri; 
− valorizzazione della funzione prevalentemente agricolo – forestale ad esclusiva o prevalente funzione agricolo – produttiva di 
valore storico; 
− recupero del patrimonio edilizio esistente ai fini residenziali, ai fini agricoli e per attività connesse e complementari di modeste 
dimensioni e dei tipici edifici rurali del territorio dell’alta maremma; 
− mantenimento della struttura fondiaria caratteristiche agricolo-produttivo e della divisione in campi grandi e ben drenati con 
prevalenza di seminativi irrigui; 
− qualificazione e incentivazione dell’area di bassa collina già fortemente caratterizzata dalla presenza di oliveti e vigneti 
accompagnati da vari corsi d’acqua e linee vegetazionali arborate; 
− conservazione e consolidamento dei ciglionamenti, dello scolo delle acque meteoriche e della viabilità. 
 
Le Prestazioni territoriali e gli indirizzi d’intervento segnalano: 
Parte del Sottosistema ricade in Area ad esclusione funzione agricola. Non è ammessa la costruzione di nuove abitazioni rurali, la 
costruzione di nuovi annessi agricoli per le aziende che non raggiungono le superfici minime colturali, la costruzione di nuovi annessi 
agricoli che non abbiano specifica pertinenza col fondo agrario o che eccedono la capacità produttiva dello stesso e ad esso non 
collegate, la costruzione di nuova viabilità, la costruzione di serre e impianti di acquicoltura. Nuove costruzioni sono ammesse 
solamente per la realizzazione di annessi agricoli atti a soddisfare le esigenze aziendali da realizzarsi all’interno delle aree 
individuate come centro aziendale, Sul patrimonio edilizio esistente la ristrutturazione urbanistica è ammessa solamente per le 
aziende agricole produttive, con ricostruzione all’interno dei centri aziendali, sul patrimonio edilizio esistente non è ammessa la 
nuova costruzione di autorimesse. 
Art. 38 Il sistema funzionale agricolo – ambientale 
Nell’ambito dell’art. 38 del PS  viene indicato:  
Obiettivo generale è anche la fruizione pubblica delle risorse ambientali e gli interventi sono rivolti alla tutela e valorizzazione 
dell’ambiente naturale, del paesaggio e dei beni culturali presenti, al potenziamento e valorizzazione delle attività agricole, anche 
mediante l’integrazione con attività compatibili, al recupero del patrimonio edilizio esistente. 
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Regolamento urbanistico (RU) adottato con D.C.C. n. 7 del 28/08/08 
Art. 6 Attuazione del Regolamento Urbanistico  
1. Il R.U. per gli interventi ordinari e di scala minore si attua in genere con intervento diretto tramite titolo abilitativo salvo diversa 
indicazione contenuta negli elaborati del Piano. L’Autorità comunale competente ha comunque facoltà di richiedere Piano Attuativo 
preventivo nel caso che sia necessario coordinare più iniziative ovvero procedere ad interventi di riqualificazione edilizia, urbanistica 
ed ambientale.  
Art. 26 Nuovi annessi agricoli  
1. Non è consentita la costruzione di annessi destinati all’agricoltura se esercitata da soggetti diversi dagli imprenditori agricoli.  
2. Parimenti non è consentita la costruzione di annessi agricoli per le aziende agricole che non raggiungono le superfici fondiarie 
minime da mantenere in produzione determinate dal Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale o, in mancanza, dall’art. 2 del 
Regolamento di attuazione del Titolo IV Capo III della L. R. 3 gennaio 2005, n. 1 (Decreto del Presidente della Giunta Regionale 9 
febbraio 2007, n.5/R). 
3. Solo attraverso il recupero del patrimonio edilizio non abitativo e mediante redazione di piano attuativo con descritti i processi 
produttivi e le quantità lavorate, è consentita la realizzazione e/o l’ampliamento di impianti per attività di trasformazione, 
stoccaggio e commercializzazione dei prodotti agricoli che non abbiano specifica attinenza con il fondo agrario e/o che eccedano la 
capacità produttiva dello stesso (caseifici, conservifici, frantoi, cantine, ecc.); la convenzione facente parte del piano attuativo dovrà 
prevedere modalità specifiche relative all’eventuale ripristino dello stato dei luoghi  
e dell’eventuale mutamento delle destinazioni d’uso.  
4. E’ ammessa la costruzione di nuovi annessi agricoli alle condizioni di cui all’art. 41 comma 4 della L. R. 3 gennaio 2005, n. 1 e 
all’art. 4 del Regolamento di attuazione del Titolo IV Capo III (Il territorio rurale) della medesima legge regionale (Decreto del 
Presidente della Giunta Regionale 9 febbraio 2007, n. 5/R).  
6. Le dimensioni degli annessi devono essere strettamente commisurate alle necessità aziendali, dimostrate attraverso la redazione 
di Piano di Miglioramento Agricolo Aziendale (P.M.A.A.) e comunque non potranno essere superiori a quanto previsto dalle Norme 
del Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale.  
7. la costruzione di nuovi annessi rurali è ammessa nei limiti e con le prescrizioni insediative previste nel P.S 
CAPO V – Modificazioni Edilizie  
Art. 44 Disposizioni generali  
1. Per “Modificazioni edilizie” si intendono le trasformazioni consentite sul patrimonio edilizio esistente, regolate in funzione dei 
contenuti storici, ambientali e paesaggistici, dalle finalità di miglioramento della qualità abitativa e urbana e dalle relazioni tra edifici 
ed aree di pertinenza quando esse sono conformate ad un unico principio insediativo.  
2. Le “modificazioni edilizie” sono indicate per casi omogenei, con individuazione cartografica dettagliata e regole espresse in norme 
generali per il territorio e norme specifiche per singole tipologie di “Modificazioni edilizie”.  
Rientrano tra i fabbricati esistenti, ai fini dell’applicazione delle presenti norme, quelli legittimamente assentiti. 
Per gli edifici che hanno perso il valore storico e sia riscontrata l’essenza di elementi degni di tutela è ammesso fino allo 
svuotamento, garantendo comunque la salvaguardia dei fronti e/o la loro ricomposizione.  
Art. 49 Modificazione edilizia M5 “Ristrutturazione edilizia con demolizione e ricostruzione di volumi secondari”.  
1. Descrizione  
Appartengono a questa categoria principalmente gli edifici rurali e/o deruralizzati.  
2. Obbiettivi  
Obbiettivo del Regolamento Urbanistico è la riqualificazione degli edifici e delle pertinenze attraverso l’adeguamento delle datazioni  
3. Tipi di intervento  
Sono ammessi gli interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia 
compresa la demolizione di eventuali1 volumi secondari, facenti parte di un medesimo organismo edilizio, e la loro ricostruzione 
nella stessa quantità o in quantità inferiore ancorché in diversa collocazione sul lotto di pertinenza. E’ tuttavia ammessa la 
sostituzione edilizia così come prevista dall’art. 11 lett. e) del Regolamento Urbanistico, qualora gli edifici siano oggetto degli 
interventi di cui all’art. 33 o all’art. 34 del medesimo Regolamento.8  
4. Modalità di intervento - Titolo abilitativo singolo.  
 

Relazione con altri atti di altri enti e soggetti competenti nella gestione delle risorse - certificazioni 
 
Nessuno 
 

Relazione con piani di settore a livello comunale 
 
Nessuno 
 

Indicazioni per la mitigazione e indicatori per il monitoraggio 

Mitigazione 
Gli indicatori ambientali individuati sono relativi essenzialmente alle trasformazioni previste sul territorio. Pertanto non essendo 
prevista alcuna mutazione nella destinazione del territorio, in termini di permeabilità del suolo interessato, regimazione delle acque 
meteoriche, sottrazione di territorio ai micro-habitat rurali, diminuzione della attuale copertura vegetale, le opere devono essere 
considerate come scarsamente impattanti. Lo stesso vale per gli aspetti relativi alle emissioni in atmosfera, rumore e vibrazioni.  
Di seguito si riporta una sintesi dei principali fattori ambientali considerati in termini di impatti: 
 
- impatti sul paesaggio: nessuno; 
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- impatto sul patrimonio forestale: nessuno; 
- consumo ed impermeabilizzazione del suolo: nessuno; 
- diminuzione del rischio idraulico: non si interviene su parametri legati al rischio idraulico; 
- raggiungimento degli obiettivi di risparmio energetico: nessuno, l’edificio è freddo; 
- bilancio idrico: non si prevede un’alterazione del bilancio idrico; 
- impatto sulla qualità delle acque superficiali: non si prevedono azioni sulle acque superficiali se non la raccolta delle acque 
meteoriche dei tetti che confluiranno nel sistema di raccolta già esistente; 
- impatti sul traffico: gli impatti sul traffico sono nulli; 
- demolizione degli edifici esistenti: non si prevedono demolizioni; 
- impatti del cantiere: gli impatti del cantiere saranno minimi e le tempistiche ridotte in quanto gli scavi ed i movimenti di terra sono 
nulli e le strutture in realizzazione sono composte da elementi semi-prefabbricati di semplice montaggio. 
- produzione e smaltimento dei rifiuti: si prevede di limitare la produzione di rifiuti sia in fase di cantiere sia in fase di esercizio nel 
rispetto della vigente normativa. 
- verifica del clima acustico a seguito degli interventi: sarà effettuato un monitoraggio del clima acustico, così come previsto dalla 
normativa vigente, sia in fase di cantiere sia in fase di esercizio della struttura. 
- inquinamento luminoso: limitato alle luci interne ed esterne già esistenti dell’immobile denominato “Bellaria”; 
- inquinamento elettromagnetico: non si prevedono impatti di inquinamento elettromagnetico; 
- bonifica degli eventuali residuati bellici: non si prevede di rinvenire residuati bellici; 
- risanamento ambientale di siti potenzialmente contaminati: non si interviene su siti contaminati o potenzialmente contaminati 
- impatti socio-economici: il completamento delle strutture previste per il sito “Bellaria” si inquadra nei procedimenti di 
ammodernamento e razionalizzazione del patrimonio immobiliare dell’azienda agricola volti a migliorare le produzioni, le condizioni 
di lavoro, l’accoglienza ed il rapporto con il paesaggio. 
 
In termini di mitigazioni si prevedono sola in termini di impatto visivo prevedendo la messa a dimora di essenze arboree ed 
arbustive in forma di piccole siepi, filari e gruppi di alberi secondo le modalità già presenti in azienda al fine di stemperare la 
relazione visiva diretta fra i percorsi esterni e l’immobile. 
 
Per quanto riguarda gli impatti diretti ed indiretti principali quali rumore, polveri ed acque superficiali e sotterranee, durante la fase 
di cantiere, la progettazione ha tenuto conto della minimizzazione degli stessi. 
 

Monitoraggio 
Il monitoraggio della qualità del paesaggio viene effettuato verificando da una parte che i vincoli paesistici siano correttamente 
rispettati e dall’altra che i caratteri delle trasformazioni paesistiche delle aree che sono interessate da interventi non eccedano 
quanto dovrebbe essere indicato nella Normativa. 
La valutazione ex post è destinata a: 

 illustrare l’utilizzo delle risorse (fare un bilancio); 

 l’efficacia e l’efficienza degli interventi e del loro impatto ( performance); 

 la coerenza con la valutazione ex ante ( conseguenzialità). 
 
La valutazione ex-post deve altresì consentire di ricavare indicazioni correlate in materia di coesione economica e sociale. Verte sui 
successi e gli insuccessi registrati nel corso dell’attuazione, nonché sulle realizzazioni e sui risultati, compresa la loro prevedibile 
durata. 
Nel caso emergano nel tempo indicazioni che attestino il mancato perseguimento degli obiettivi, l’Ente potrà adottare interventi 
correttivi. 
Naturalmente queste indicazioni entreranno nel dettaglio in un piano di monitoraggio concordato anche con l’ARPAT e le autorità 
locali. 
La lista degli indicatori per il monitoraggio in base a quanto sopra detto è: 
 

Tematica 
Indicatori per 

il monitoraggio 
Ente 

suolo 
Contenimento delle superfici impermeabilizzate ed inerbimento e piantumazioni con 
essenze locali al fine della protezione del suolo e dell’ombreggiamento dello stesso 

Comune 

acqua  
campionamenti ed analisi stagionali delle acque superficiali e di quelle di risulta delle 
lavorazioni 

Impresa 
Comune e 

ARPAT 

atmosfera Emissioni di CO2 e rispetto delle soglie di rumore ARPAT 

 
In particolare avremo: 
Qualità dell’aria 
Concentrazione di CO2; 
Paesaggio 
Superfici utilizzata in rapporto alla superficie comunale. 
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Acqua 
Efficacia della chiarificazione post-utilizzo delle acque. 
Rumore 
Campagne fonometriche nei pressi dei recettori sensibili. 
 
Dal progetto delle opere da realizzare emerge che gli indicatori significativi da considerare in un programma di monitoraggio delle 
condizioni ambientali scaturenti dall’intervento e dall’esercizio della attività produttiva eventualmente incrementata, possono 
essere mirati sulle condizioni della qualità dell’aria, limitatamente alla concentrazione di C02 nel corso della normale utilizzazione; 
rumore nei pressi dei ricettori sensibili. 
 
 

Contenuti della convenzione 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


