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Premessa
L’area oggetto di variante € ricompresa all’interno del perimetro del territorio urbanizzato, cosi come individuato

La proposta di variante semplificata al Piano Operativo ¢ riferita all’edifico sede della Fondazione Istituto per la ai sensi dell’art.4 della L.R.T. 65/2014 dal Piano Strutturale, pertanto & possibile dare corso ad una variante
Gioventu Santa Teresa, situato in via S. Quirico, n. 36. Con PEC dell’ 8/07/2022, il presidente della Fondazione, semplificata al PO, approvato con deliberazione n.216 del 25.11.2021, ai sensi dell'art. 30 della L.R.T. 65/2014.
Augusto Paolo Card. Lojudice, chiede che I'edificio in oggetto possa avere una nuova destinazione d’uso, con
riferimento alla categoria funzionale turistico-ricettiva (d).
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VAS - Normativa di riferimento

Legge regionale 12 febbraio 2010, n. 10
Norme in materia di valutazione ambientale strategica (VAS), di valutazione di impatto ambientale (VIA), di

autorizzazione integrata ambientale (AlA) e di autorizzazione unica ambientale (AUA).

Art. 5

Ambito di applicazione

1. Le disposizioni del presente titolo Il, si applicano ai piani e programmi la cui approvazione e di competenza

della Regione, degli enti locali e degli enti parco regionali.

2. Sono obbligatoriamente soggetti a VAS:

a) i piani e i programmi elaborati per i settori agricolo, forestale, della pesca, energetico, industriale, dei
trasporti, della gestione dei rifiuti e delle acque, delle telecomunicazioni, turistico, per la valutazione e
gestione della qualita dell'aria ambiente, della pianificazione territoriale o della destinazione dei suoli e che
definiscono il quadro di riferimento per l'approvazione, l'autorizzazione, l'area di localizzazione o,
comunque, la realizzazione di progetti sottoposti a VIA o a verifica di assoggettabilita a VIA, di cui agli
allegati Il, Il bis, 11l e IV del d.Igs. 1562/2006;

b) i piani e i programmi per i quali, in considerazione dei possibili impatti sulle finalita di conservazione dei
siti designati come zone di protezione speciale per la conservazione degli uccelli selvatici e di quelli
classificati come siti di importanza comunitaria per la protezione degli habitat naturali, della flora e della
fauna selvatica, si ritiene necessaria una valutazione di incidenza ai sensi dell'articolo 5 del decreto del
Presidente della Repubblica 8 settembre 1997, n. 357 (Regolamento recante attuazione della direttiva
92/43/CEE relativa alla conservazione degli habitat naturali e seminaturali, nonché della flora e della fauna
selvatiche).

b bis) le modifiche ai piani e programmi di cui alle lettere a) e b), salvo le modifiche minori di cui ai commi 3

e 3 ter.

3. L’effettuazione della VAS € subordinata alla preventiva valutazione, effettuata dall’autorita competente
secondo le disposizioni di cui all’articolo 22, della significativita degli effetti ambientali, nei sequenti casi:
a) per i piani e programmi di cui al comma 2, che determinano I'uso di piccole aree a livello locale e le

relative modifiche che definiscano o modifichino il quadro di riferimento per la realizzazione dei progetti;

b) per le modifiche minori di piani e programmi di cui al comma 2;
c) per i piani e programmi, diversi da quelli di cui al comma 2, e per le loro modifiche, che definiscono il
quadro di riferimento per I'autorizzazione dei progetti.

3 bis. La preventiva valutazione delle lettere a) e b) del comma 3 e effettuata secondo le modalita di cui al
comma 3 dell’articolo 6 del d.Igs. 152/2006.

3 ter. Nei casi di varianti formali, di carattere redazionale o che comunque non comportino modifiche alla
disciplina di piano gia sottoposto a VAS, l'autorita procedente puo chiedere all'autorita competente una

procedura di verifica di assoggettabilita semplificata al fine di verificare che tali varianti non comportino impatti

sull'ambiente. A tal fine I'autorita procedente presenta una relazione motivata all'autorita competente, la quale
si esprime con provvedimento motivato di esclusione o di assoggettabilita a VAS entro trenta giorni dal

ricevimento della relazione stessa.
4. Abrogato.

4 bis. Per la verifica di assoggettabilita a VAS ovvero per la VAS relative a modifiche a piani e programmi
ovvero a strumenti attuativi di piani o programmi si applicano le disposizioni dell'articolo 12, comma 6 del
d.lgs.152/2006.

4 ter. Per la valutazione ambientale dei piani regolatori portuali, delle loro modifiche e dei progetti di opere e
interventi da realizzarsi nell’'ambito del piano regolatore portuale stesso, si applicano le disposizioni previste
dall’articolo 6, comma 3-ter del d.lgs.152/2006.

Art. 5 bis
Atti di governo del territorio soggetti a VAS

1. La Regione, la citta metropolitana, le province, le unioni di comuni e i comuni, nell'ambito della rispettiva
competenza, provvedono all’effettuazione della VAS sugli atti di cui agli articoli 10 e 11 della legge regionale

10 novembre 2014, n. 65 (Norme per il governo del territorio).

2. Non sono sottoposti a VAS né a verifica di assoggettabilita i piani attuativi, comunque denominati, che non
comportino variante, quando lo strumento sovraordinato sia stato sottoposto a VAS e lo stesso strumento
definisca l'assetto localizzativo delle nuove previsioni e delle dotazioni territoriali, gli indici di edificabilita, gli
usi ammessi e i contenuti plano-volumetrici, tipologici e costruttivi degli interventi, dettando i limiti e le

condizioni di sostenibilita ambientale delle trasformazioni previste.

3. Le varianti agli atti di cui al comma 1 sono soggette a VAS ai sensi dell’articolo 5, comma 2, lettera b bis).

Art. 22

Procedura di verifica di assoggettabilita

1. Nel caso di piani e programmi per i quali, ai sensi dell’articolo 5, comma 3, € necessario accertare
preliminarmente I'assoggettabilita dei medesimi a valutazione ambientale strategica, 'autorita procedente o
il proponente, nella fase iniziale di elaborazione del piano o programma, predispone un documento
preliminare che illustra il piano o programma e che contiene le informazioni e i dati necessari all'accertamento

degli impatti significativi sull'ambiente, secondo i criteri individuati nell'allegato 1 alla presente legge.

2. Il documento viene trasmesso in via telematica o su supporto informatico, anche tramite l'infrastruttura della
rete telematica regionale e secondo gli standard definiti in base alla I.r. 172004 e alla legge regionale 5 ottobre
2009, n. 54 (Istituzione del sistema informativo e del sistema statistico regionale. Misure per il coordinamento
delle infrastrutture e dei servizi per lo sviluppo della societa dellinformazione e della conoscenza) all’autorita

competente per la decisione circa I'assoggettabilita del piano o programma a VAS.

3. L’autorita competente, entro dieci giorni dal ricevimento del documento preliminare, inizia le consultazioni,
trasmettendolo ai soggetti competenti in materia ambientale al fine di acquisirne il parere entro trenta giorni

dall’invio.



4. L'autorita competente, sulla base degli elementi di cui all'allegato 1 alla presente legge, sentita I'autorita
procedente o il proponente e tenuto conto dei contributi pervenuti, verifica se il piano o programma possa
avere impatti significativi sull'ambiente, ed emette il provvedimento di verifica, assoggettando o escludendo
il piano o programma dalla VAS e definendo, ove occorra, le necessarie prescrizioni, entro novanta giorni
dalla trasmissione di cui al comma 2. E’ fatto salvo il termine inferiore eventualmente concordato fra I'autorita
competente e il proponente. Entro lo stesso termine sono acquisiti dall'autorita competente i chiarimenti e le
integrazioni eventualmente necessari. Qualora 'autorita competente stabilisca di non assoggettare il piano
o il programma al procedimento di VAS specifica i motivi principali di tale decisione in relazione ai criteri
pertinenti elencati nell'allegato 1 e specifica le eventuali raccomandazioni per evitare o prevenire effetti

significativi e negativi sull’ambiente.

4 bis. Per gli atti di governo del territorio di cui all’articolo 5 bis, il provvedimento di verifica di cui al comma 4 e

emesso prima dell’adozione del piano stesso da parte dell’'organo competente.

5. Le conclusioni del provvedimento di verifica di assoggettabilita, comprese le motivazioni dell’eventuale
esclusione dalla VAS, sono rese pubbliche attraverso la pubblicazione sui siti web dell'autorita procedente o

del proponente e dell’autorita competente.

Decreto legislativo 3 aprile 2006, n. 152

Norme in materia ambientale

12. Verifica di assoggettabilita

1. Nel caso di piani e programmi di cui all'articolo 6, commi 3 e 3-bis, l'autorita procedente trasmette all'autorita
competente, su supporto informatico un rapporto preliminare di assoggettabilita a VAS comprendente una
descrizione del piano o programma e le informazioni e i dati necessari alla verifica degli impatti significativi
sull'ambiente dell'attuazione del piano o programma, facendo riferimento ai criteri dell'allegato | del presente

decreto.

2. L'autorita competente in collaborazione con [l'autorita procedente, individua i soggetti competenti in materia
ambientale da consultare e trasmette loro il rapporto preliminare di assoggettabilita a VAS per acquisirne il parere.

Il parere ¢ inviato entro trenta giorni all'autorita competente ed all'autorita procedente.

3. Salvo quanto diversamente concordato dall'autorita competente con ['autorita procedente, ['autorita
competente, sulla base degli elementi di cui all'allegato | del presente decreto e tenuto conto delle osservazioni

pervenute, verifica se il piano o programma possa avere impatti significativi sull'ambiente.

3-bis. Qualora l'autorita competente stabilisca di non assoggettare il piano o programma al procedimento di VAS,
specifica i motivi principali di tale decisione in relazione ai criteri pertinenti elencati nell’allegato | alla presente

parte e, tenendo conto delle eventuali osservazioni dei soggetti competenti in materia ambientale pervenute ai

sensi dei commi 2 e 3, specifica le eventuali raccomandazioni per evitare o prevenire effetti significativi e negativi

sull’ambiente.

4. L'autorita competente, sentita I'autorita procedente, tenuto conto dei contributi pervenuti, entro novanta giorni
dalla trasmissione di cui al comma 1, emette il provvedimento di verifica assoggettando o escludendo il piano o

il programma dalla valutazione di cui agli articolida 13 a 18.

5. Il risultato della verifica di assoggettabilita, comprese le motivazioni, € pubblicato integralmente nel sito web

dell’'autorita competente.

6. La verifica di assoggettabilita a VAS ovvero la VAS relative a modifiche a piani e programmi ovvero a strumenti
attuativi di piani o programmi gia sottoposti positivamente alla verifica di assoggettabilita di cui all'articolo 12 o
alla VAS di cui agli articoli da 12 a 17, si limita ai soli effetti significativi sull'ambiente che non siano stati

precedentemente considerati dagli strumenti normativamente sovraordinati.



Ubicazione dell’area di variante

Carta tecnica comunale
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Motivazioni della richiesta di variante

Attualmente il fabbricato, con le pertinenze di pertinenza, & identificato dal Piano Operativo nel sottosistema
funzionale Fabbriche e complessi singolari del Centro Storico (CS3), con numero 32- Istituto Santa Teresa, la

cui disciplina € rubricata all’art. 65 delle N.T.A.

La destinazione urbanistica attualee la relativa possibilita di intervento sul fabbricato esistente sono quindi cosi

definite:

Art. 65 Fabbriche e complessi singolari del Centro Storico (CS3)

1. Si tratta di un insieme di complessi edilizi, aggregati, edifici e altri manufatti emergenti nel tessuto urbano,
spesso ubicati in luoghi orograficamante singolari, "fabbriche" di scala differente da quella delle altre strutture
tipologiche; le funzioni ospitate negli edifici sono generalmente di interesse collettivo, quali grandi attrezzature
pubbliche, complessi religiosi o sedi di istituzioni rappresentative della citta.

2. Le fabbriche e complessi singolari del Centro Storico CS3, indicati con riferimento numerico nelle Tavole di

Piano Operativo, sono sottoposti alla seguente specifica normative:
[...]
32 - Istituto Santa Teresa

Complesso articolato, generato dall'aggregazione di piu fabbricati; a monte si sviluppa intorno ad un chiostro
interno e si affaccia su via San Quirico, mentre a valle I'edificio prospetta su Pian dei Mantellini.

» destinazioni d'uso: Residenze (a1) per un massimo di 10 alloggi (Pian dei Mantellini), Residenze speciali
(a2) (via San Quirico);

* tipo di intervento: disciplina di intervento di tipo 1 (t1);

» strumento di attuazione: intervento edilizio diretto (con convenzione per il recupero a fini residenziali).

[.]

Art. 10 Residenziale
1. La categoria funzionale residenziale (a) comprende abitazioni ordinarie ad uso di civile abitazione, permanenti
e temporanee e le relative pertinenze e le strutture ricettive extra alberghiere con le caratteristiche della civile

abitazione.

2. Ai fini della distribuzione e localizzazione delle funzioni il Piano Operativo sotto-articola la categoria funzionale

residenziale - a - elencando, a titolo esempilificativo, attivita e funzioni ad essa riconducibili:

e af - le abitazioni di qualsiasi tipo e natura, ivi comprese quelle utilizzate in modo promiscuo, quando la
prevalente superficie dell'unita immobiliare sia adibita ad uso abitativo (case studio con destinazione
prevalente abitativa, cohousing);

e a2 - residenze speciali quali abitazioni private corredate da spazi e servizi comuni, case famiglia, alloggi

per anziani o diversamente abili con destinazione vincolata per convenzione (senza gestione autonoma).

12

3. Sono esclusi dalla destinazione d'uso residenziale gli edifici rurali ad uso abitativo, i quali si considerano a tutti

gli effetti a destinazione d'uso agricola.

Art. 28 Disciplina di intervento di tipo 1 (t1)

1. Gli edifici e i complessi edilizi a cui il P.O. attribuisce la disciplina di intervento di tipo 1 (t1) sono quelli soggetti
a vincolo ai sensi della Parte Il del D.Igs. 42/2004 e successivi decreti di attuazione in materia di conservazione
dei beni culturali, per i quali sono consentiti gli interventi di conservazione, di cui all'art. 29 del D.Igs. 42/2004,
che, ai sensi di legge, devono essere preventivamente approvati ed autorizzati dal competente organo

ministeriale.

2. Gli interventi ammissibili sugli edifici e i complessi edilizi - comunque denominati ai sensi delle vigenti norme
statali e/o regionali - sono essenzialmente finalizzati alla conservazione dell'integrita materiale e al recupero
funzionale degli organismi edilizi e sono supportati da approfondite analisi storiche, tipologiche e morfologiche.
L'intervento di tipo 1 (t1), previo conseguimento della autorizzazione di cui all'art. 21 del D. Igs. 42/2004 e s.m.i.,
puo comprendere un insieme sistematico di opere finalizzato a ripristinare I'organismo edilizio esistente nei suoi
caratteri storico-artistici, tipologici, strutturali, materici e linguistici, consentendone una destinazione d'uso idonea
alla sua tutela ed alla trasmissione dei suoi valori culturali. Anche laddove l'intervento da eseguire sia limitato ad
opere di manutenzione ordinaria o straordinaria, dovra essere progettato ed eseguito nel rispetto dei criteri propri

del restauro al fine di perseguire la conservazione degli elementi significativi risultanti dal processo storico.

Qualora all'interno di tali immobili siano presenti porzioni non incluse nel provvedimento di notifica, gli interventi
che le riguardano non sono soggetti ad autorizzazione della Soprintendenza, ma devono invece osservare la

disciplina di intervento di tipo 2 (t2), di cui al successivo art. 29.

3. Il P.O. non identifica gli edifici ed i complessi edilizi con pitl di settanta anni appartenenti allo Stato, alle Regioni,
agli altri Enti pubblici territoriali - diversi dal Comune di Siena - nonché ad ogni altro Ente ed istituto pubblico e a
persone giuridiche private senza fini di lucro, ivi compresi gli enti ecclesiastici civilmente riconosciuti. Tali edifici
e complessi edilizi, anche laddove non sia intervenuta la verifica di sussistenza ex comma 2 dell'art. 12 del D.lgs.
42/2004, sono softtoposti alle disposizioni della Parte Il dello stesso Decreto e come tali devono osservare quanto

disposto per la disciplina di intervento di tipo 1 (t1).

4. Previo parere favorevole della competente azienda USL, sono ammesse deroghe parziali alle norme igienico-
sanitarie per quanto riguarda altezze, superfici vetrate, ventilazione naturale e superficie minima dei vani, ove il
rispetto puntuale di tali disposizioni comporti contrasto con le prescrizioni finalizzate agli obiettivi di tutela delle
presenti disposizioni normative, pur tendendo a raggiungere miglioramenti igienico-sanitari, al fine di consentire
il mantenimento di funzioni in atto, della funzione residenziale, ovvero delle destinazioni previste o consentite
dal P.O.

Con la proposta di variante, la Fondazione Istituto per la Gioventu Santa Teresa intende valorizzare

economicamente I'immobile inserendo fra le destinazioni d’'uso ammesse, oltra a quella di Residenze e



Residenze speciali, anche quella Turistico-ricettiva di cui all’art.13 delle N.T.A.
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Proposta di variante

La proposta di variante € quindi quella di integrare la normativa relativa all’'edificio prevista all’articolo 65, co.2,
delle N.T.A., aggiungendo la categoria funzionale turistico-ricettiva (d), di cui all’art. 13, per il complesso edilizio

n°32 - Istituto Santa Teresa.
Di seguito & riportato I'articolo di riferimento per la categoria funzionale turistico-ricettiva:

Art. 13 Turistico —ricettiva
1. La categoria funzionale turistico-ricettiva (d) comprende le strutture ricettive alberghiere, i campeggqi e i villaggi

turistici e le strutture extra-alberghiere, come individuate dalle vigenti norme regionali.

2. Il presente P.O., ai fini della disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni, distingue le seguenti
sotto-articolazioni della categoria turistico-ricettiva, associando ad esse un elenco esemplificativo di attivita:
d1 - ospitalita alberghiera, ovvero alberghi, pensioni, residenze turistico-alberghiere, alberghi diffusi,
villaggi turistici e quant'altro indicato nella normativa di settore;
d2 - ospitalita extralberghiera, ovvero case per ferie, ostelli per la gioventu a gestione privata, residence e
quant'altro indicato nella normativa di settore;
d3 - campeggi comprensivi delle relative attrezzature di servizio (uffici, spaccio, bar/ristorante);

d4 - aree sosta attrezzate per autocaravan con dotazioni di servizio.

3. Le strutture turistico-ricettive possono comprendere bar e ristoranti, ancorché non ad uso esclusivo dell'attivita
ricettiva, locali SPA e sale wellness, sale congressi e aule e spazi attrezzati per attivita formative, sempre se

inseriti all'interno del complesso degli immobili e senza gestione autonoma.

La proposta di integrazione all’art. 65, co. 2, n°32 - Istituto Santa Teresa delle N.T.A. & la seguente:

32 - Istituto Santa Teresa

Complesso articolato, generato dall'aggregazione di piu fabbricati; a monte si sviluppa intorno ad un chiostro
interno e si affaccia su via San Quirico, mentre a valle I'edificio prospetta su Pian dei Mantellini.

destinazioni d'uso: Residenze (a1) per un massimo di 10 alloggi (Pian dei Mantellini), Residenze speciali
(a2) (via San Quirico), turistico-ricettiva (d) limitatamente alle sotto-articolazioni d1 e d2;

tipo di intervento: disciplina di intervento di tipo 1 (t1);

strumento di attuazione: intervento edilizio diretto (con convenzione per il recupero a fini residenziali).
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