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1- Inquadramento legislativo e urbanistico

Il Piano Operativo Comunale (in seguito P.O.C.) & formato ai sensi dell’art. 232 della L.R.T. 65/2014 ed ¢ il
primo P.O.C. a far seguito all'approvazione del Piano Strutturale, avvenuta ai sensi della L.R. 1/2005 con Del. CC
n. 6 del 25-06-2006.

Il P.O.C. ¢ redatto contestualmente a Variante puntuale al P.S. riguardante Il'inserimento della previsione di
trasformazione, esterna al territorio urbanizzato, di cui all'art. 84 delle N.T.A.:“Nuovo monastero buddista in loc.
Riseccoli-Poggio La Penna”, non presente nel Piano Strutturale.

Il P.O.C. del Comune di Santa Luce con contestuale Variante al P.S. e la fase preliminare della Valutazione
Ambientale Strategica del Piano Operativo, ai sensi dell’art. 17 della L.R. 65/2014 e s.m.i. e dell’art. 23 della L.R.
10/2010 e s.m.i., sono stati avviati con Deliberazione C.C. n. 40 del 17-11-2017.

2 - Coerenza generale del P.O.C. conil P.S.

Come evidenziato nel capitolo 4.3 della Relazione allegata all'Atto di Avvio del Piano Operativo:

“Il Piano Operativo di Santa Luce ¢ redatto in conformita al Piano Strutturale approvato ai sensi della LR 1/2005
ed e soggetto quindi al regime transitorio dell'art. 232 della LR 65/2014 ed alla definizione transitoria del territorio
urbanizzato (art. 224 LR 65).

In conformita con gli obiettivi generali e specifici del Piano Strutturale e con le disposizioni della LR 65/2014, il
Piano Operativo di Santa Luce contiene esclusivamente le azioni realisticamente attuabili nel periodo di valenza
della disciplina delle trasformazioni (contenuti di cui alla lett. b, comma 1 dell'art. 95 della LR 65), in coerenza con
le prescrizioni della Legge Regionale in materia di territorio urbanizzato.”.

Nei capitoli successivi della relazione di Avvio si evidenziavano gli obiettivi specifici del P.O., definiti in
relazione agli obiettivi del Piano Strutturale per i Sistemi Ambientale, Insediativo e Funzionale ed ai quali erano
connesse le azioni conseguenti, che in sintesi erano i seguenti:

e valorizzazione del territorio rurale,

tutela e valorizzazione ambientale del Lago di Santa Luce,
e conservazione e recupero del patrimonio edilizio esistente storico urbano ed extra-urbano,
e riqualificazione del tessuto edilizio di recente formazione,
e riqualificazione e completamento zona produttiva Macchiaverde,
e attuazione del dimensionamento residenziale del P.S.
e riqualificazione e sviluppo dell’offerta turistico-ricettiva attraverso la riqualificazione ed il potenziamento
delle strutture esistenti
o rivalutazione del ruolo turistico dei borghi
e sviluppo dell'lstituto buddista di Pomaia.

Per [l'obiettivo “Riqualificazione ambientale della cava dismessa in loc. Poggio alla Penna/Riseccoli:
realizzazione del Monastero buddista”, pur rientrando nell'obiettivo generale dello sviluppo dell'Istituto buddista di
Pomaia, I'Avvio indicava la necessita di una variante puntuale al P.S., in quanto previsione non contenuta
specificamente nel P.S.

L'Avvio indicava la necessita di una Variante al P.S. anche per I'obiettivo riguardante il cambio d'uso, da agricola

a produttiva, dell'area occupata dalla Cooperativa Agricola Pieve S. Luce; tale previsione non é stata inserita nel

Variante al P.S. contestuale al P.O.C. Santa Luce - Approvazione 2019 4/11



P.O.C.

3 - Previsioni di trasformazione del P.O.C.

Contestualmente alla approvazione dell'atto di avvio il Comune ha richiesto alla Regione Toscana la

convocazione della Conferenza di Copianificazione (ai sensi del comma 3 bis dell'art. 25 della LRT 65/2014) per le

previsioni di trasformazione che comportano impegno di suolo non edificato all'esterno del perimetro del territorio

urbanizzato, come definito dall'art. 224 della LRT cit.; la Conferenza si e tenuta il 2-3-2018.

Previsioni di trasformazione esaminate nella I Conferenza, conclusasi con parere favorevole con condizioni:

1 - Nuovo monastero buddista in localita Riseccoli-Poggio alla Penna

2 - Sviluppo Istituto buddista a Pomaia

3 - Ampliamento del villaggio turistico - RTA “La Pieve” a Pomaia

4 - Nuova attrezzatura turistico-ricettiva (RTA) “ll Gelso” a Pomaia

5 - Nuova area di parcheggio pubblico a Pomaia

In seguito il Comune ha richiesto la convocazione di una seconda Conferenza di Copianificazione, tenutasi il 5-

7-2018 presso la Regione Toscana.

Previsioni di trasformazione esaminate nella I Conferenza, conclusasi con parere favorevole:

= |Integrazione alla previsione n° 3: Ampliamento del villaggio turistico - RTA “La Pieve” a Pomaia;

= Nuovo insediamento artigianale in fraz. Pieve (modifica ad una previsione non attuata del P.R.G.

previgente).

Altre previsioni di trasformazione del P.O.C., che non rientrano fra quelle oggetto di Conferenza, sono:

e area di parcheggio pubblico a Pomaia, loc. via Poggiberna/via dei Gelsinelli e percorso pedonale di

collegamento con il villaggio Turistico “La Pieve’

pubblica; il

convenzionamento;

percorso, gia attualmente utilizzato,

" trattasi di conferma urbanistica di un uso in atto su area

€ su aree private soggette ad esproprio o

e zona destinata a RSA “La Casetta” in fraz. Pomaia: conferma della previsione del PRG previgente in

guanto soggetta a piano attuativo convenzionato e prorogato al 2020.

4 -

Coerenza fra previsioni di trasformazione del P.O.C. con il P.S.

Le previsioni di trasformazione di cui all'art. 3, ad eccezione del “ Nuovo monastero buddista”, risultano coerenti

con gli obiettivi del P.S., pertanto per tali previsioni non risulta necessaria Variante al P.S.

Di seguito la tabella di verifica di coerenza di tali previsioni:

PREVISIONE P.O.C.

COERENZA OBIETTIVI PS.

Sviluppo Istituto buddista a Pomaia

Norme P.S. Art. 9 - Sistema Funzionale

Obiettivi del Sistema

Sviluppo e promozione degli insediamenti culturali e
religiosi presenti sul territorio (Istituto Buddista) in
interscambio con la

un’ottica di integrazione ed

comunita locale.

Ampliamento del villaggio turistico - RTA “La Pieve” a

Pomaia

Norme P.S. Art. 9 - Sistema Funzionale
Obiettivi del Sistema
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Riqualificazione e sviluppo dell’offerta turistico-
ricettiva  attraverso la  riqualificazione ed il
potenziamento delle strutture esistenti

Nuova attrezzatura turistico-ricettiva (RTA) “ll Gelso” a| Norme P.S. Art. 9 - Sistema Funzionale

Pomaia (in prossimita di struttura agrituristica esistente) | Obiettivi del Sistema
Riqualificazione e sviluppo dell’offerta turistico-
ricettiva  attraverso la  riqualificazione ed il

potenziamento delle strutture esistenti

Nuova area di parcheggio pubblico a Pomaia loc.

Cimitero (in prossimita del centro abitato)

Norme P.S. Art. 9 - Sistema Funzionale
Obiettivi del Sistema
- Adeguamento e potenziamento dei servizi per la

residenza e delle attrezzature collettive nei centri abitati.

Nuovo insediamento artigianale in fraz. Pieve (modifica

ad una previsione non attuata del P.R.G. previgente)

Norme PS Art. 8 - Sistema Insediativo

Sub-sistema degli insediamenti produttivi / Ambito della
riqualificazione urbanistica e funzionale.

Tav. 2 P.S. “Stato di attuazione del P.R.G.”: indicata

come “Zone per attivita produttive in fase di attuazione”

Area di loc. via

Poggiberna/via dei Gelsinelli e percorso pedonale di

parcheggio pubblico a Pomaia,

collegamento con il villaggio Turistico “La Pieve” (in

prossimita del centro abitato)

Norme P.S. Art. 9 - Sistema Funzionale
Obiettivi del Sistema
- Adeguamento e potenziamento dei servizi per la

residenza e delle attrezzature collettive nei centri abitati.

Zona destinata a RSA “La Casetta” in fraz. Pomaia:

conferma della previsione del PRG previgente

Tav. 2 P.S. “Stato di attuazione del P.R.G.”: indicata

come “Servizi a carattere privato in fase di attuazione”

5-

Riseccoli-Poggio alla Penna (area ex-cava)

Descrizione della previsione oggetto della Variante

Variante puntuale al P.S. contestuale al P.O.C. per I'individuazione del nuovo monastero buddista in loc.

La previsione relativa al “Nuovo Monastero buddista loc. Poggio alla Penna” non risulta presente nel Piano

Strutturale, per quanto possa ritenersi coerente con l'obiettivo piu generale dichiarato all'art. 9 delle Norme che
recita: “Sviluppo e promozione degli insediamenti culturali e religiosi presenti sul territorio (Istituto Buddista) in
un’ottica di integrazione ed interscambio con la comunita locale.”.

La realizzazione del nuovo monastero é stata oggetto di un protocollo di intesa fra la Regione Toscana, il
Comune di Santa Luce, I'Associazione Sangha Onlus e I'lstituto Lama Tzong Khapa, siglato il 12-12-2017, con
oggetto: “Protocollo di intesa per la definizione del progetto di creazione di una polarita a carattere spirituale
monastico, finalizzata alla diffusione di una cultura di pace attraverso I'esperienza meditativa, il dialogo inter-
religioso, interculturale e didattico-scientifico e del percorso per la sua realizzazione”.

La previsione, attraverso successivi approfondimenti condotti nell'’Avvio del P.O.C. con Variante contestuale al
P.S., nella redazione del rapporto Ambientale della V.A.S., nella redazione delle Indagini Geologiche di supporto al

P.O.C., nella Conferenza di Copianificazione del 2-3-2018, si € concretizzata con la individuazione nel P.O.C. di
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una zona F in localita Riseccoli-Poggio alla Penna (area ex-cava) ed in una specifica ed articolata normativa
all'interno delle N.T.A. del P.O.C., art. 84.

La normativa tiene conto di tutte le condizioni emerse dalle analisi condotte (paesaggistiche, ambientali,
geologiche) e delle condizioni poste dalla Conferenza di Copianificazione.

La Variante P.S. é costituita da una integrazione alle Norme e da integrazioni alla tav. 7 “Sistema ambientale,

insediativo e funzionale”.

Accordo di pianificazione per I'inserimento della previsione di un monastero buddista nell*area ex-cava denomi-

nata “Poggio alla Penna”

L'ambito destinato alla realizzazione del nuovo tempio e monastero buddista in loc. Poggio alla Penna/Riseccoli
e stato oggetto di “Accordo di pianificazione” fra il Comune di Santa Luce, la Provincia di Pisa e la Regione
Toscana per le eventuali modifiche da apportare agli strumenti di pianificazione, ai sensi dell'art. 42 c.1 della LR
65/2014, in quanto l'inserimento di una nuova previsione in loc. Riseccoli interessa una parte della risorsa PRAE
734A19 e PRAER 734 1 19

La Conferenza dei Servizi svoltasi in prima seduta il giorno 11-10-2018 fra le strutture tecniche dei tre enti ha
convenuto di ammettere la previsione che appare in linea con la proposta di Piano Regionale Cave il cui documento
di avvio é stato approvato con DGR n° 811 del 1/8/2016, consentendo quindi alla Regione Toscana di modificare il
PRAE vigente, che nell'ambito prevedeva un sito di cava.

La Provincia non ha evidenziato la necessita di modificare i propri strumenti di pianificazione.

Con Del. G.R. n. 1263 del 19-11-2018 é stato approvato lo schema di Intesa Preliminare fra il Comune di Santa
Luce, la Provincia di Pisa e la Regione Toscana.

L'Intesa preliminare ¢ stata stipulata in data 18-06-2019.

I pareri e i contributi visti in sede di conferenza e di cui agli allegati della conferenza stessa (Regione Toscana-
Settore cave, MIBAC-SABAP di Pisa e Livorno e Provincia di Pisa) sono stati recepiti all'interno del POC.

La Conferenza dei Servizi svoltasi in seduta seduta il giorno 07-05-2019 fra le strutture tecniche delComune di
Santa Luce, la Provincia di Pisa e la Regione Toscana, ha esaminato l'osservazione n.7 al POC adottato, Prot. n.
1585 del 15-3-2019, richiedente: Stordi Massimo in qualita di legale rappr. Associazione Sangha Onlus,
riguardante la zona di cui alle NTA, “Art. 84 - F.mon - Nuovo monastero buddista in loc. Riseccoli - Poggio alla
Penna” e riferite anche al Rapporto Ambientale e al procedimento di VAS, ed in quella sede sono state formulate le
relative controdeduzioni, sulla base delle controdeduzioni tecniche proposte dal Comune.

Il contributo tecnico pervenuto dal Settore Pianificazione e controlli in materia di cave della Regione Toscana,
contenente le variazioni PRAE e PRAER conseguenti all'accordo, € stato recepito all'interno degli elaborati del
POC.

Variante all'art. 9 delle Norme del P.S.

La Variante alle Norme ha per oggetto l'art. 9 - Sistema Funzionale / Obiettivi del Sistema, dove a pag. 38, dopo
l'ultimo alinea costituito dalle parole “Sviluppo e promozione degli insediamenti culturali e religiosi presenti sul
territorio (Istituto Buddista) in un’ottica di integrazione ed interscambio con la comunita locale)”, si aggiunge il
seguente alinea:

- Realizzazione del nuovo monastero buddista in loc. Riseccoli-Poggio alla Penna

Viene anche modificato il frontespizio con la indicazione della Variante e dei progettisti.
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La restante parte del testo rimane invariata.
Variante alla tavola 7 del P.S.

La Variante alle tavole del P.S. ha per oggetto la tav. 7 “Sistema ambientale, insediativo e funzionale”, alla quale

si apportano le seguenti integrazioni:

— integrazione alla carta: a sinistra della scritta “Riseccoli”, all'interno della campitura che rappresenta
I”Ambito di riqualificazione ambientale ex-cave”, si aggiunge un simbolo che rappresenta il nuovo
monastero buddista;

— integrazione alla legenda: nella batteria “Sistema funzionale”, sottoinsieme “Servizi di interesse generale”,
dopo la dicitura “Istituto Lama Tzong Khapa” si aggiunge il simbolo che rappresenta il nuovo monastero

buddista con la dicitura: “Nuovo monastero buddista / Variante puntuale contestuale al P.O.C. “
6 - Coerenza della Variante P.S. con il PIT/PPR

La coerenza della Variante P.S. con il PIT/PPR viene verificata nel complesso della coerenza del P.O.C. (vedi art.
21 delle N.T.A.) e nelle norme specifiche per I'ambito (art. 84), che riportano fra l'altro le condizioni prescritte dal
Settore della Regione Toscana “Tutela, riqualificazione e valorizzazione del Paesaggio” negli esiti della Conferenza
di Copianificazione.

7 - Valutazione Ambientale strategica della Variante al P.S.

La sostenibilita ambientale della Variante P.S. viene verificata all'interno del Rapporto Ambientale della VVAS del
P.O.C.

I P.S. approvato nel 2006 non era soggetto a VAS ma esclusivamente a Valutazione degli Effetti Ambientali di
cui all’art. 32 della L.R. 5/95.
8- Indagini Geologiche

L'analisi dell'ambito oggetto della Variante P.S. sotto il profilo geomorfologico, sismico e idraulico, con la
definizione delle relative classi di Pericolosita aggiornate alla legislazione, & contenuta all'interno delle Indagini
geologiche di supporto al P.O.C., che contengono anche le Classi di fattibilita specificamente definite per I'ambito

che sono riportate sinteticamente anche nell'art. 84 delle N.T.A.

9- Allegati: elaborati di P.S. variati

Variante alle Norme del Piano Strutturale: frontespizio e art. 9 variati
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Art, 9 - Sistema Funzionale

Il sistema funzionale ¢ costituito dall’ insieme delle strutture a rete (inlrastrutture viarie
¢ lecnologiche) e puntuali (servizi pubblic ¢ di uso pubblico) che garantiscono

I"efficienza e la qualita abitativa degli insediamenti e del territario

Obiettivi  del - Adeguamento e potenzamento dei servizi per la residenza e

Sistema delle attrezzature collettive nei centri abitati.

Riqualificazione della viabilita di interesse sovracomunale
finalizzato alla messa in sicurezza ed al miglioramento della

percorribilita.

Riqualilicazione del nodo  ferrowiario  con  adeguamento
dell’attuale intersezione (passaggio a livello) e valorizzazione

In senso turistico come punto di accesso al territorio comunale.

¢ infrastrutture

Adeguamento e sviluppo delle reti ¢ del
tecnologiche per una maggiore eflicienza degli insediament e

per la mitigazione dell'impatto ambientale.

Riqualificazione e sviluppo dell’offerta  turistico-ricettiva

attraverso . la riqualificazione ed il potenziamento delle

strutture esistenti (albergo, residenza turistico alberghiera): la
localizzazione dilfusa  all'interno  del  patrimenio  edilizio

esistente (bed and breaktast, fittacamerato. ecc.) rivalutando 1]

ruolo tristico dei borghi | la promozione ed il consolidamento
del sellore agrituristico,

- Sviluppo e promozione degli insechamenti culturali e religios
presenti sul territorio  (Istituto Buddista) in un’ottica di

integrazione ed interscambio con la comunita locale.

- Realizzazione del nuovo monastero buddista in loc. Riseccoli -
Poggio alla Penna *

* Parole inserite con Variante 2018 contestuale al P.O.C.
5
Rk
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Variante agli elaborati grafici del Piano Strutturale: tavola 7 variata (scala ridotta)
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