COMUNE DI MASSA

Provincia di Massa - Carrara
Settore Urbanistica, Edilizia Privata e Suap

Variante n. 12 al Regolamento Urbanistico con contestuale Piano di Recupero
relativo all’ Ex Villa Oliviero, viale Lungomare di Levante

aqqiornamento Dicembpre 2025

VARIANTE AL R.U.
Verifica di conformit al PIT - PPR

. PAX INTERNATIONAL stl
R/C/]/é’cfé’ﬂl’f’: con sede in Cascina, via Tosco Romagnola n.742
C.£000899404556 - P.iva 04584830485

Progettisti:
STUDIO ASSOCIATO | BOCELLI ARCHITETTURAMBIENTE

Via Volterrana n° 5156030 Lajatico (PISA) tel/fax 0587398070 P.IVA: 01822380505
info@studiobocelli.com - info@pec.studiobocelli.com

ARCH. ALBERTO BOCELLI




STUDIO ASSOCIATO JBOCELLI ARCHITETTURAMBIENTE

Premessa

Il presente documento & redatto nell’lambito del procedimento di conformazione del Piano di Recupero convenzionato con contestuale Variante al
Regolamento Urbanistico finalizzato alla riqualificazione della villa e giardino ex Oliviero con reiterazione del vincolo preordinato all’esproprio del
parcheggio pubblico identificato come “PP.6.01 — Via Verdi Piazza Ronchi” a Massa (d’Ora in poi denominata “Variante”) al Piano di Indirizzo
Territoriale con valenza di Piano Paesaggistico (PIT/PPR) della Regione Toscana, al fine di esplicitare i criteri e le modalita di recepimento di obiettivi,
indirizzi per le politiche e direttive, prescrizioni e prescrizioni d’uso dettati dallo stesso PIT/ PPR.

Il Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di piano paesaggistico (PIT/PPR), approvato con deliberazione del Consiglio regionale n. 37 del 27/3/2015,

si configura come I'atto di governo di territorio gerarchicamente posto al vertice del sistema di pianificazione territoriale in Toscana, al quale devono
conformarsi i vari livelli di pianificazione provinciale e comunale.

Il Codice del Paesaggio approvato con D.Lgs 42/2004 stabilisce che:

e a far data dall'adozione del PIT/PPR non sono consentiti, sugli immobili e nelle aree di cui all'articolo 134, interventi in contrasto con le
prescrizioni di tutela previste nel piano stesso.

e A far data dalla approvazione del PIT/PPR le relative previsioni e prescrizioni sono immediatamente cogenti e prevalenti sulle previsioni dei
piani territoriali ed urbanistici (art. 143 comma 9);

e afar datadiadozione del PIT/PPR, i comuni, conformano o adeguano gli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale alle previsioni dei
piani paesaggistici, secondo le procedure previste dalla legge regionale, entro i termini stabiliti dai piani medesimi e comungue non oltre due
anni dalla loro approvazione. | limiti alla proprieta derivanti da tali previsioni non sono oggetto di indennizzo (art. 145 comma 4);

e la Regione disciplina il procedimento di conformazione ed adeguamento degli strumenti alle previsioni della pianificazione paesaggistica,
assicurando la partecipazione degli organi ministeriali al procedimento medesimo (art. 145 comma 5).

Per quanto attiene alla tutela del Paesaggio, le disposizioni dei piani paesaggistici sono comungque prevalenti sulle disposizioni contenute negli atti di
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pianificazione territoriale previsti dalle normative di settore, ivi compresi quelli degli enti gestori delle aree protette.
Ai sensi dell’art. 18 della Disciplina di Piano del PIT/PPR, a far data dalla pubblicazione sul BURT della delibera di approvazione del Piano:

a) le prescrizioni d'uso e le direttive contenute nella disciplina relativa allo Statuto del territorio prevalgono sulle disposizioni difformi contenute negli
strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica, negli atti di pianificazione degli enti gestori delle aree naturali protette, nei piani e programmi
di settore qualificabili come atti di governo del territorio ai sensi della normativa regionale;

b) le direttive contenute nella disciplina dello Statuto del territorio relativa ai beni paesaggistici, in conformita con le disposizioni del comma 3
dell’articolo 145 del Codice, integrano la disciplina dello statuto del territorio contenuta negli strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica,
e prevalgono sulle eventuali disposizioni difformi.

L'art. 20 della disciplina del PIT/PPR dispone che tutti gli atti di governo del territorio da adottarsi successivamente alla data di pubblicazione sul BURT
della delibera di approvazione del PIT/PPR, devono conformarsi alla disciplina statutaria del Piano, perseguendone gli obiettivi, applicandone gli
indirizzi per le politiche e le direttive e rispettandone le prescrizioni d’uso, ai sensi dell’art. 145 del Codice.

Al fine di regolare il procedimento di adeguamento e conformazione degli atti di cui sopra all'interno del procedimento urbanistico ordinario,
strutturato sui tre passaggi fondamentali di avvio del procedimento, adozione ed approvazione, in data 16/12/2016 ¢ stato definito I’Accordo di
programma fra il Ministero dei Beni Culturali e la Regione Toscana, ai sensi dell’art. 31, comma 1, della LR 65/2014 ed ai sensi dell’art. 21, comma 3
della Disciplina del PIT/PPR, che ha definito la procedura di Verifica della Conformazione degli Strumenti della Pianificazione Comunale al PIT mediante
lo svolgimento della Conferenza Paesaggistica.

Secondo quanto stabilito all’art. 3 comma 4 dell’Accordo Mibact - Regione Toscana sottoscritto il 17 maggio 2018, gli atti posti all’'esame della
Conferenza prevedono un apposito elaborato nel quale viene dato conto delle modalita di recepimento della disciplina statutaria del PIT/PPR, con
puntuale riferimento alle disposizioni aventi carattere di Obiettivo, Indirizzo, Direttiva e Prescrizione. Il presente elaborato e redatto in coerenza alle
disposizioni sopra richiamate e costituisce una specifica integrazione dell'Elaborato di verifica di Conformita al PIT/PPR allegato alla deliberazione del
Consiglio comunale n. 142/2019 di approvazione del Regolamento Urbanistico del Comune di Massa.

Occorre tuttavia sottolineare che la comparazione tra uno strumento urbanistico di valenza statutaria e strategica come il PIT/PPR ed uno strumento
operativo come il Regolamento Urbanistico, risulta non completamente rigorosa in primis per la mancanza dell’adeguamento dello strumento
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principale di recepimento e dettaglio del PIT/PPR che ¢ il piano strutturale di cui il Comune di Massa é attualmente dotato, ma che é stato approvato
nel 2010, quindi in data antecedente all'entrata in vigore del PIT/PPR. In secondo luogo perché il Regolamento Urbanistico é stato formato ai sensi
dell'art. 230 della LR n. 65/2014, il quale dispone che "i comuni che hanno avviato il procedimento di VAS del regolamento urbanistico ai sensi della
LR 10/2010 e che, alla data di entrata in vigore della presente legge, abbiano concluso le consultazioni della fase preliminare di cui all'articolo 23 della
L.R. 10/2010, adottano e approvano il regolamento urbanistico con i contenuti della LR n. 1/2005, solo con riferimento al territorio urbanizzato cosi
come definito dall'articolo 224".

Ai fini della verifica della Conformazione della Variante al PIT/PPR nei modi stabiliti dall’art. 20, commi 3 e 4 del piano paesaggistico, sono state
considerati gli obiettivi, le direttive e le prescrizioni contenute negli elaborati del PIT/PPR che possono incidere sugli aspetti trattati dalla variante,
sviluppate secondo una tabella di raffronto, in particolare, la scheda dei Territori costieri compresi nella fascia di profondita di 300 metri, a partire
dalla linea di battigia, anche per i terreni elevati sul mare e la Scheda dell'Ambito 2 Versilia e Costa Apuana.

Motivazioni ed obiettivi della Variante

La Variante riguardante 'area posta all'interno della UTOE 6, in localita Ronchi Poveromo, Lungomare di Levante, denominata Ex Villa Oliviero, e fa
parte di un percorso di riqualificazione e recupero di tutto il complesso immobiliare e del parco che circonda la proprieta, sia dal punto di vista
paesaggistico che dal punto di vista architettonico, volto a far riemergere il forte potenziale storico culturale che la contraddistingue.

Il vigente Regolamento Urbanistico comunale all’attualita configura infatti la proprieta, in parte a tessuto edilizio rado (TER) e in parte ad aree per
attrezzature di interesse comune, nello specifico a spazi pubblici attrezzati a parco per il gioco e lo sport (AIC.sp) ancorché di proprieta privata.
L’obiettivo della Variante Urbanistica € quello di riportare I'intero compendio ad una configurazione unitaria senza la quale risulta di fatto impossibile
la sua rivalorizzazione complessiva, permettendo il ripristino del parco/giardino ed intervenendo sugli edifici di valore nel rispetto delle caratteristiche
architettoniche, tipologiche e funzionali, eliminando in questo modo le situazioni di degrado e definendo le destinazioni d’uso piu confacenti alla sua
storia ed alle sue caratteristiche ambientali ed architettoniche.

Per quanto sopra si ritiene pil corretto e consono al contesto territoriale della fascia litoranea recuperare il valore storico e visivo del parco giardino
che costituiva parte integrante del complesso monumentale della originaria villa e pertanto per le aree occupate da piscine, definite impropriamente
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attrezzature sportive, si prevede I'accorpamento in un unico lotto urbanistico con unificazione delle funzioni in uno specifico ambito di recupero
normato da una propria scheda e denominato AC.6.04 — “Ex Villa Oliviero”.

Allo scopo di garantire e mantenere comunque la presenza di uno standard urbanistico su area privata, tra le destinazioni ammesse nella complessiva
riqualificazione del compendio, oltre a quella residenziale ed a quella turistico ricettiva si inserira anche “Attrezzature di tipo culturale”, che consentira
alla proprieta, in determinate occasioni, di organizzare eventi culturali di interesse nazionale ed internazionale, quali eventi musicali, esposizioni
artistiche, incontri letterari e quant’altro attinente la cultura e I'arte. Tali eventi saranno programmati in accordo con I’Amministrazione comunale ed
inseriti tra gli obblighi convenzionali del Piano di Recupero, ove ne saranno stabiliti i dettagli e le modalita attuative.

La trasformazione e riqualificazione dell’Area AIC.sp dunque, oltre a consentire il recupero del parco/giardino, non comportera una diminuzione degli
standard relativi alle aree di interesse comune ma dara invece la possibilita di avere spazi per usi pil consoni al contesto storico e ambientale in cui
sono inseriti, e di fornire da parte della proprieta, sia pure in determinate occasioni, la possibilita di assistere a manifestazioni di sicuro interesse che
polarizzeranno I'attenzione sul territorio massese costituendo elemento di richiamo e prestigio e di supporto all’'economia locale.

VERIFICA DI CONFORMITA’ DELLA VARIANTE AL PIANO DI INDIRIZZO TERRITORIALE CON VALENZA
DI PIANO PAESAGGISTICO REGIONALE

Il PIT/PPR oltre a delineare alcuni indirizzi strategici, introduce una disciplina destinata alla tutela e valorizzazione dei beni paesaggistici formalmente
riconosciuti introducendo, parallelamente, direttive, obiettivi e indirizzi volti a garantire la qualita paesaggistica del territorio regionale.

Il PIT/PPR, quale strumento di pianificazione con specifica considerazione dei valori paesaggistici, unitamente al riconoscimento, alla gestione, alla
salvaguardia, alla valorizzazione e alla riqualificazione del patrimonio territoriale della Regione, persegue la salvaguardia delle caratteristiche
paesaggistiche e la promozione dei valori paesaggistici coerentemente inseriti nei singoli contesti ambientali.

L’ambito di applicazione del PIT/PPR si estende all'intero territorio regionale individuando la disciplina generale, di livello regionale, riferita agli abachi
delle quattro invarianti strutturali, e quella specifica di livello d’ambito (in particolare, per quanto qui interessa, sia “Territori costieri compresi nella
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fascia di profondita di 300 metri, a partire dalla linea di battigia, anche per i terreni elevati sul mare” che I'“Ambito 02 Versilia e Costa Apuana”).

All'interno del PIT/PPR i caratteri specifici, i principi generativi e le regole di riferimento per definire le condizioni di trasformabilita del patrimonio
territoriale al fine di assicurarne la permanenza, sono individuati dalle invarianti strutturali.

Le invarianti strutturali sono identificate secondo la seguente formulazione sintetica:

e Invariante | - “I caratteri idrogeomorfologici dei bacini idrografici e dei sistemi morfogenetici”, definita dall'insieme dei caratteri geologici,
morfologici, pedologici, idrologici e idraulici del territorio;

e Invariante Il - “I caratteri ecosistemici del paesaggio”, definita dall'insieme degli elementi di valore ecologico e naturalistico presenti negli
ambiti naturali, seminaturali e antropici;

e Invariante lll - “ll carattere policentrico dei sistemi insediativi, urbani e infrastrutturali”, definita dall’'insieme delle citta ed insediamenti minori,
dei sistemi infrastrutturali, produttivi e tecnologici presenti sul territorio;

e Invariante IV - “| caratteri morfotipologici dei paesaggi rurali”, definita dall’'insieme degli elementi che strutturano i sistemi agroambientali.

Le quattro invarianti strutturali sono descritte nel documento “Abachi delle invarianti”, attraverso l'individuazione dei caratteri, dei valori, delle
criticita e con indicazioni per le azioni con riferimento ad ogni morfotipo in cui esse risultano articolate, e sono contestualizzate nelle schede d’ambito.
La disciplina delle invarianti strutturali € definita al capo Il della Disciplina di Piano. Gli abachi delle invarianti rappresentano lo strumento conoscitivo
e il riferimento tecnico-operativo per I'elaborazione degli strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica.

Il PIT/PPR individua nella disciplina di livello d’ambito I’”Ambito 2 Versilia e Costa Apuana” la definizione degli “indirizzi per le politiche” e “obiettivi e
direttive”.

Tra i principali indirizzi per le politiche che interessano la presente Variante, riferibili alle aree dei “Sistemi della costa e della pianura” il PIT/PPR
precisa:

6. alfine diriqualificare il territorio della piana, tutelarne i valori naturalistici e aumentarne i livelli di permeabilita ecologica e visuale é opportuno:

e favorire iniziative e programmi volti a salvaguardare e riqualificare gli spazi inedificati esistenti (aree agricole, incolti, boschetti), i relittuali
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elementi di connessione e permeabilita ecologica (aree agricole, pinete in ambito urbano, boschi relittuali), e le visuali che si aprono verso la
piana e i versanti Apuani;

e evitare ulteriori processi di saldatura delle conurbazioni lineari che vanno dai centri storici pedecollinari lungo I'asse della via Sarzanese-
Aurelia;

e evitare ulteriori inserimenti di infrastrutture, volumi e attrezzature fuori scala rispetto alla maglia territoriale e al tessuto urbano e, nel caso
delle strade di grande comunicazione gia esistenti, come l'autostrada Al1l, garantire che i nuovi interventi non ne accentuino I’effetto
barriera sia dal punto di vista visuale che ecologico;

e riqualificare i tratti planiziali dei torrenti Carrione, Frigido, Versilia e dei Fossi Fiumetto, Motrone e dell’Abate, con priorita per le aree
classificate come “corridoio ecologico fluviale da riqualificare”;

e mantenere e riqualificare la continuita ecologica lungo I'asse dune di Forte dei Marmi — Torrente Versilia — Lago di Porta, e lungo I'asse
Versiliana-pianura agricola di Pietrasanta;

e favorire la creazione di percorsi che consentano la fruizione della rete di spazi aperti della conurbazione versiliese anche in qualita di nuovo
spazio pubblico di tipo multifunzionale;

Tra i principali obiettivi e direttive che interessano la presente Variante, il PIT/PPR precisa:

Obiettivo 4
Riqualificare il sistema insediativo e infrastrutturale diffuso nella pianura e lungo la fascia costiera e tutelare le aree libere residuali
Direttive correlate:

Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della pianificazione, negli atti del governo del territorio e nei piani di settore, ciascuno per propria
competenza, provvedono, ai sensi dell’art. 4 della Disciplina del Piano, a:

4.1 - evitare ulteriori processi di consumo di suolo, contrastando i fenomeni di dispersione insediativa e I'erosione dello spazio agricolo anche attraverso
il riordino degli insediamenti (aree di pertinenza, annessi e viabilita) e il recupero degli edifici e manufatti esistenti;

4.3 - tutelare e riqualificare gli spazi aperti presenti all’interno del tessuto urbano, anche al fine di evitare la saldatura tra le espansioni dei centri
litoranei, assegnando ai varchi urbani funzioni ambientali, oltre che di visuali e di coni ottici privilegiati sia verso la costa sia verso le Apuane, con
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particolare riferimento alle aree libere residuali che si concentrano tra Lido di Camaiore e Viareggio, tra Focette e Marina di Pietrasanta, e in prossimita
della localita Fiumetto,

4.5 - conservare la leggibilita e la riconoscibilita dell'impianto storico degli insediamenti costieri, i caratteri architettonici e tipologici del tessuto edilizio
di valore storico e le relazioni fisiche e visive con il paesaggio litoraneo, tutelando il tessuto urbano riconducibile al modello della “citta giardino” e
caratterizzato dalla sequenza di profili edilizi diversificati (gli stabilimenti balneari, la passeggiata, la cortina di edifici affacciati sul lungomare)
conservando e valorizzando il patrimonio storico - architettonico legato al turismo balneare quali i grandi alberghi e le colonie marine;

4.11 - assicurare che i nuovi interventi siano coerenti con il paesaggio di riferimento per tipi edilizi, materiali, colori ed altezze, e opportunamente
inseriti nel contesto paesaggistico senza alterarne I'integrita morfologica e percettiva.

Inoltre, 'ambito di applicazione della presente Variante € interessato dalla presenza dei beni paesaggistici ai sensi del PIT/PPR e del Codice del
Paesaggio secondo quanto disciplinato dal D.Lgs 42/2004.
Costituiscono riferimento per gli interventi da effettuarsi sull’area oggetto di Variante:
e ladisciplina relativa ai Beni Paesaggistici ex art. 142 c. 1 lett a) DLgs 42/2004 e in particolare quella relativa ai “I territori costieri compresi in
una fascia della profondita di 300 metri dalla linea di battigia, anche per terreni elevati sul mare” — Sistema costiero 1. Litorale sabbioso
Apuano-Versiliese.

e la disciplina relativa ai Beni Paesaggistici ex art. 136 DLgs 42/2004 e in particolare quella relativa al D.M. 21/10/1968 G.U. 287 del 1968
denominato “Zona litoranea nei comuni di Massa e Montignoso”

La scheda dell'ambito di paesaggio “Art.6 Territori costieri compresi nella fascia di profondita di 300 metri, a partire dalla linea di battigia, anche per
i terreni elevati sul mare” e la scheda n. 2 “Versilia e Costa Apuana"

Con riferimento alle schede dell’ambito di paesaggio n. 2 “Versilia e Costa Apuana” e “Art.6 Territori costieri compresi nella fascia di profondita di 300
metri, a partire dalla linea di battigia, anche per i terreni elevati sul mare”, ai fini della verifica di conformita sono riportate nella tabella sottostante,
per quanto attinente alla variante, le disposizioni attuative degli obiettivi di qualita e delle direttive correlate introdotte dalla Variante.
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Ministero
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dei beni e delle
attivita culturali

PIT'PPR

3.1 Obiettivi

3.2 Direttive

3.3 Prescrizioni

Variante

2 - Tutelare |z permanenza e la riconoscibilis dei
peculiari e -distintivi assesti  figurativi  che
conformano il paesaggic costero del litorale
Apmano Versiliese, con particolare riferimento
agli elemensi costnsivi, che definiscoro la

testimoniali del pamimonio edilizin storico, il
viale litcranec con le testimonianze del tardo
Liberty e Decd, il tessuto sorco  degli
stabilimenti balneari e I’ampio arenile).

b - Tutelare la costa sabbiosa e qualificare le
relazioni  tema-mare con  riferiments  alle
componenti paesaggistiche (profondo arenile con
residuali dune, complessi forestali litoranei - con
particolare riferimento zi Boschi della Versiliana
e ai piccoli nuclei foreszali presens nella matmice
whbanizzata costiera — e reticolo idrografico con
funzione di collegamento con 1'enmrotema).

c - Evitare ulteriori processi di artificializzazione
dei territori costieri & garantite che gli interventd
di wasformarions non compromesmano gl
ecosistemni relitmali, ¢ pon alterino i reppart
fipurativi consolidati dei passaggi costiesi

d - Favorire lz fruizione pubblica sostenibile dasi
testitari costieri anche attraverso il mantenimento,

Gli end temitoriali & i soggemi pubblici, negli soument della
pianificazione, negli ati di governo del temritorio e nei piani di settore,
ciascuno per la propria competenza, provvedono a definire soategie,
misure e regole/discipline volte a:

a - Individuare gli ecosistemi di valore passaggistico e nahwalistico ancora
presend, con particolars riferimento ai residualirelitmali habitar dunali =
retrodunali; ai boschi planiziali e agli ecosistemi vmidi e fluviali.

b - Individuare le zepe di criticita paesaggistica ed ecosistemica, owve
prevedere interventi di rigualificazione, con particolare riferimento zlle
aree  immereszate da  processi & erosione,  ardficializzazions,
frammentazione 2 alterazions delle componenti waloriali del paesagsio
costiero.

¢ - Riconoscers le aree a terra e a mars, cararterizzate dalla presenza di
testimonianze storico-culturali, di valori paesaggistici e di valon eco-
sistemici, nelle quali esclodere impianti e intervend di oasformazione
edilizia ed infrastrothuale.

d - Riconoscere e salvagnardare i caatteri identitari dello skyline costiero,
derivanti: dagli slementi determinanti per lz rconoscibiliti degli
insediamenti {profili consolidat npell’iconografia e nell'mmagine
collerfiva) e'o dalla contimeita del profile d'insieme di wvalore
passagpisdoo.

& - Garantire la conservazione inregrale & 1"evenmale rigualificazione dells
porzioni del sistema dunale e retvodunale ancora presend, nelle lom
compenenti  peomorfologiche,  wegesazionali,  ecosistemiche e
passaggizdche, salvaguardando gli habitar & le specie di interesss
regionale’comumitario o di interesse conservazicnistico, contastande la

a - Gl intervend &i ripristino/riqualificazions morfologica e naturalistica dei sistemi dunali
degradati devono essere realizzati ntilizzando tecniche di ingegneria naniralistica e, nalle opare
i rinverdimento, esclusivamente specie vegetali autoctone ed ecodpi locali.

b - Mon & ammesso aloun intervento che possa interferire con la conservazione integrale degli
hahitat di interesse comunitario o regionale, o delle aree caratterizzate dalla presenza di specie
vegewali o anmimeli di  interesse  conservazionistice (in  particolare di  interesse
comunitario/regicnale, rare o endemichs).

c - Non soneo ammessi interventi che possano comprometiers la conservazione delle formazioni
foreszali di walore nanwalistico e paesaggistico, pressnti nella mamice whanizzata costisrz.
All'intemo di tali formazioni non sono ammessi interventi che possano comportars
I'impermeabilizzazione del suolo e 'aumento dei livelli di atficializrazione o altesare
1"equilibric idrogeologice.

d - Non sono ammessi gli interventi che:

- comprometane gli elemensd determinanti per la riconoscibilid dello skyline costiero
identitario, quali profili consolidati nell’iconografia & nell'immagine collettiva & nello slyline
nanirale della costa, individuati dal Piane eo dagli soumenti della pianificazione territeriale e
urbanistica;

- modifichinog i carameri tpologici e architettonici di impianto storico del patrimonio inzediativo
costiero e i caratteri connotativi del paesaggio litoraneo {mamufatti di velore storico, trama
viaria storica, emergenze nataralistiche e geomorfologiche];

- concorrano alla formazione di frond wurbani continui, o occludans i varchi visuali da & verso i
mare & la costa, che si aprono dal viale litoraneo & dai punti di belveders accessibili al pubblico,
individnati dagli ssmmenti della pianificazione territoriale e urbanistica;

- impediscano ['accessibilita all'arenile, alle aree pubbliche da i si godomo wismali
pancramiche = al mare.

Le modifiche proposte non
interferiscono con le
disposizioni del PIT/PPR.

La variante con contestuale
Piano di Recupero prevede la
riqualificazione dell’area e la
ristrutturazione  di  alcuni
fabbricati  presenti  nella
proprieta senza
compromettere lo skyline,
interferire o limitare visuali
panoramiche. Particolare
attenzione e stata prestata
nella progettazione degli spazi
aperti proprio per favorire la
visibilita del panorama
circostante.

Sono presenti diminuzioni

e - Mon & ammesso l'insediaments di nuove attivita produttive industriali, di centri commesciali
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il recupero, la rqualificazione, o |'eventuale
apertura, dei varchi di accesso, & dells visuali dal
viale Litoraneo verso il mare.

diffuzions di specie aliens invasive (anche attraversc una coerents
progettazions del verde negli stabilimentd balnsari), i fenomeni di
calpestio, santieramento & riducendo 1'inquinaments lnminozo.

f - Conssrvare i boschi della Versiliana e § piccoli o izolad nuclei forestali,
per il loro wvalore passaggistico, identitario e nenwalistico, mediante una
gestione selvicolnwale idonea e il congolla delle firopatalogie, evitando gli
ulterior processi di artificalizzazione.

g - Incentivare gli interventi volti alla riqualificazione paesaggistica delle
zone di criticitia, anche amaverso |'evenmale delocalizzazione di
manufatti, stothwe e impianti| ricadenti nelle aree di pardcolare valenza
passaggistica, non compatibili con la conservaziene dei valori.

h - Conservare le testimonianze storico—architsttoniche dif wvalore
tpologico = testimoniale dsl sistema dells smumwe socizli di dpo
ricregtive degli anni Tremtz del Nowvecenio (ex colonie), mantensndo
I'unitarietd percetiiva delle pertinenze e assicwrando forme di ruso
compatibili e sostenibili con la conservarions dell’impianta.

i - Conservare e recuperare i manofatti che costtuiscono il tessuto storico
degli stabilinrenti balneari, mantenendons le tipicit di impianto, i caratteri
stilistici, formali e costuttivi che caratterizzano il sistema costisra.

I - Limnitare sugli avenili la realizzazione e I"amplizmento di sturtere e
mamufatti legad al turismo balneare, privilegiando il recupero e la
rigualificazions di quelli esistenti, nel rispetto dei caratreri tipologici =
architettonici storici.

Gli evenmuali nuovi intervend devaona:

- assicurare scluzioni progetresli coerent @ compatibili con il contesto in
cui s5i inseriscono;

-utilizzare tecniche e materiali eco-compatibili;

- consentire la rimovibilitd  dell'installazione, la riciclzbilid dells
compenenti riutilizzabili, il sostenibile use delle risorse nammali e il
‘mantenimento dei varchi visuali da e verso ["arenile & il mare.

m - La realizzazione sugli arenili di move strutture, a carattere temposanen
e rimovibili, non deve compromettare 1'accessibilin e la fruibilita delle
rive, e non deve comportare | impermeabilizzarione permanente del suclo,
garantendo il ripristing dei luoghi.

n — Gli adeguamenti, le addizioni, gli ampliamenti delle smetuwe esistenti,
tvi compresi gli evenmali cambi &i destinazioms d’uso, previsti megli
stumenti urbanistici, nonché gli impianti spordvi scoperd, non devono
interessare gli arenili, le spiagge = le dune fisse = mobili, ed essers
finalizzati al miglioramento delle amivita hwistico-riczeative e balnean
esistenti.

o - Individuare, mantenere ed incentivare il recupero degli spazi aperd
residuali, nel tessuto nsediative contimuo e diffuso della fascia costera,
che rappresentano elementi di discontinuitda morfologica, rispetto al
territorio urbanizzatn, e i varchi urbani con funzioni ricreative-ambientali,
nonche le visuali & i coni ottici privilegiat.

p - Conservare il patrimonio costiero di valore storico, identitario, nonche
le relazioni figuratve tra insediamend costieri, emergenze architettoniche,
naturalistiche e il mare ed evitare nuovi carichi insediativi &l di fuon del
territorio urbanizzato.

q - Favorire la mamitenziene e la rigualificazione degli accessi a mare
esistenti & 1'evenmale apernwa di miovi, al fine di favorire 'wso dello
spario costiero quale spazie pubblico ubano.

di depozit a cielo apero di materiali di qualungue nanwa, di impiand per smaltmsnto dei
rifiuti, depurazions di acque reflue, produrione di energia. Sono escluse le aree ricomprese nelle
circoscrizioni territorizli portuali esistenti alla data di approvazione del prezante piano.

f - La realizzarione di nuove aree attrerzase & di nuove aree di sosta e parchegsio, anche
atirezzate a servizio delle atbvi ecistend, non diversamente localizzabili, 2 ammesza a
condizione che:

- siano realizzate con materiali coerenti con il contesto passaggistico;

- NO0 COMportino:

- armento di superficie impermezhbile ad eccezione delle aree interne all'edificaro ove, nel
rispette delle  disposizioni regionali & comunali in materia di  contenimenso
dell’impermeabilizzazione del suolo, & ammesso un incremento di superficie impermeabile del
5% dell'zrea per la realizzazions di nuowve aree di sosta & parcheggio;

- frammentazione degli habitat e intermuzions dei coridoi di connessione scologica riconosciug
dal Piang;

- demimento dell'integris percettiva da e verso la costa e il mare.

g - Non & ammessa la realizzazione di nuovi porti & approdi nei tani di costa sabbicsa, ad
esclusions di quanto previsto dal Master plan dei porti per la circosorizione temitoriale porzale
di Marina di Carrara.

E' ammessa la rigualificazione e 1’adeguamento dei porti e approdi esistenti a condizione che:

- siano privilegias gli interventi volti al recupera e rinss dal pamimenio portuale esistents;

- sia assicurata |'integrazione paesapgistica degli inferventi con le specificita dei luoghi, con i
caratteri storici, insediativi & ambientali del sistema costiero (con paricolars riferimento alle
darsene storiche e al sistema degli crmepgi oftocenteschi sul canale Burlamacca), tenendo conto
dalle relazioni figurasdive & dimensionali con gli insediamenti & cui sono connessi;

- sia mantenuta 1"accessibilita e la fruizione pubblica e la permanenza di funzioni wadizionali di
servizio legate all’insediamento pormuale favorendo le amivitd che preservano l'identizd dei
luoghi e la fruizione pubblica da parte delle comunita locals;

- gli interventi concorrano alia gualitd dei waterfront & non impediscano § varchi e le visuali
pancramiche verso il mare, che si aprono dai macciati e dai punti di belveders, riconesciuti dagli
strumenti della pianificazione territoriale @ urbanistica, accessibili al pubblico;

- sia pasantita la coerenza mispetio alle dinamiche di masporto dei sedimensd, evitando nuove
strutture a mare in prado di provocare fenomeni di erosione costiera;- sia garantita la tutela degli
ecosistemi costieri;

- le opere di difesa pormali = le atrezzanwe di servizio siano progettats tenendo conto della
necessitd di mtelare la relazione visiva con il mare e con la naturalita costiers;

- siano privilegiate, per i pomsli, le soumure gallesgianti 2 basso impatto visivo e sia
salvaguardata la conformazions gecmorfologica della costa.

h - Non & ammessa la realizzaziones di nuove opere a mare o a tems iz grado di provocare
fenomeni di erosione costiera.

i - Non & ammessa la realizzazione di nuove aree esmattive {cave terresti) e 1'amplismento di
quelle esistenti.

| - Gli intereventi che interessana |'assetio geomerfologice ed idravlico devono privilegiare
V'udlizzo di tecniche di ingegneria nanwalistica.

m - L'insallazione di panmelli solari e fotowolmici deve prevedere soluzieni progesmali
inegrate, I'uso di tecnologie, forme e materiali adegnad al contesto, & non deve interferire con
le vizuali da e verso il mare.

n - Gli interventi di realizzazione o adeguamento degli impiant di fluminazione estema
dovranno essere atuati con sistemi o dispositivi aiti a limitare |'inquinamento luminoso & nel
rizpetto dellz nommativa regionals vigente al fine di permettere la migliore perceziocne del
paesapgio costiero.

0 - Sono fatte salve le prescrizioni pit vincolanti e resmittive presenti nei piani e regolament
delle ares protetie.

della superficie impermeabile
in quanto sara demolita parte
della pavimentazione
esistente per favorire il
ripristino del parco-giardino.
La variante non diminuisce le
superfici a
urbanistici, in quanto propone
il solo cambio da “Aree per
attrezzature d’interesse
comune — Sportivo” in “Aree
per attrezzature d’interesse
comune — Culturale”

standard

Via Volterrana n"51 56030 Lajatico (PISA) tel/fax: +390587398070 P.IVA: 01822380505
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A) ELEMENTI IDENTIFICATIVI

sezione 4

BOCELLI ARCHITETTURAMBIENTE

arL136
42/2004

D.Lgs. n. disciplina degli immohili e delle aree di notevele interesse pubblico

Ministero

dei beni e delle
attivita culturali
e del turismo

1.Strurnira
idrogeomorfologica

- Geomorfologia

- Idrografia naturale

- Idrografia artificiale

conservare 'arenile.

governo del temritorio e nel piani di settore, clascuno per propria competenza, provvedono a
definire strategie, misure e regole/discipline per la prevenzione, il controllo e il contenimento dei
fenomeni di erosione della linea di costa.

- turti gli intervent suscettibili di innescare o aumentare fenomeni di
erosione della costa;

- i diradamend vegetazionali e I’eliminazione di individui botanici che
costituiscono il sistema e che ne garantiscono 1'equilibrio.

l.c.2, Eventuali elementi di protezione costiera, moli ecc.. sono
ammessi a condizione che sia dimostrata 1'assenza di effetti erosivi che
possano propagarsi negli ambid circostant.

Codice |Codice Hicognizione . . . i . Tipologia
regionale | ministeriale | | as:r:;;:;;:ﬂ D.M. - G.L. Provincia Comuneli Superficie (ha) Ambiti di Paesaggio ant 136D Lgs. 42104
9045193 90386 9050193 ID D.M. 21/10/1968 G.U. 287 del 1968 MS MUHT.ignD:‘D 165,14 2 Versilia e Costa Apuana & b c d
denominazione Zona litoranea nei comuni di Massa e Montignoso (il presente decrsto costituisce estensione 2 rettifica del precedenti provwediment: D.M. 09/06/1952, D.M. 10/12/1953, D.M. 21/10/1968)
motivazione [...] lazona predetta, ohre a costituire un grandioso quadro naturale dominato dalla imponente catena delle Alpi Apuane, presenta un carafieristico aspetto di valore estetico e radizionale {motivazione trafta da D.M. 09/06/1952).
PIT/PPR
Strurture del paesaggio e Obiettivi con valore di Direttiv Prescrizioni VARIANTE
relative componenti indirizzo IrElve s
Lal. Tutelare e | L.b.1. Gli ent territoriali e i soggetti pubblici negli suumenti della pianificazione, negli ani del | L.c.l, Non sono ammessi: Le modifiche proposte non

interferiscono con le
disposizioni del PIT/PPR

Lal. Tutelare e
salvaguardare le zone
umide puntiformi.

1.b.2. Gli ent territoriali e i soggerti pubblici, negli strumenti della pianificazione, negli atti del
governo del territorio e nei piani di sertore, ciascune per propria competenza, provvedono a
individuare le residue aree umide costiere e definire strategie, misure e regole/discipline volte a:
- tutelare le aree umide nella loro consistenza geomorfologica, chimica, floristica e faunistica;

- promuovere azioni di rigualificazione e mitigazione delle situazioni di degrado, abbandono e
compromissione paesaggistica.

1.c.3. Eventuali interventi dovranne dimosware la congruenza con le
diretrive specifiche, con i caratteri insediativi originari, e comungue,
promuovere azioni di riqualificazione e mitigazione delle situazioni di
degrado, abbandono & compromissione paesaggistica,

L'obiettivo & quello di
riportare
compendio ad una
configurazione unitaria al
fine di una rivalorizzazione
complessiva

I'intero

1.a3. Mantenere in
efficienza il sistema
idrografico costituito dai
corsi d'acqua e tutelare la
vegetazione ripariale.

Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli stumenti della pianificazione, negli arti del
governo del territorio e nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono a:
1.b.3. Riconoscere:

- porzioni residue di vegetazione ripariale autoctona;

- gli ambienti fluviali maggiormente artificializzati e degradati;

- le opere di regimazione idraulica, ove costituiscano elementi di valore riconosciuto.

1.b.4, Definire swategie, misure e regole/discipline volte a favorire la rinaturalizzazione ed
evitare la manomissione o la riduzione della vegetazione ripariale sostenendo interventi di
manutenzione e recupero ambientale.

l.c.4. Non sono ammessi interventi sulla vegetazione ripariale e sugli
ecosistemi fluviali in contrasto con le specifiche norme in materia.
Eventuali interventi in tale contesto dovranno porsi 'obiettivo della
salvaguardia della vegetazione ripariale, della continuita longitudinale e
trasversale degli ecosistemi fluviali valorizzando le tecniche di
ingegneria natralistica, farti salvi gli interventd per la messa in
sicurezza idraulica delle sponde. Detti interventi dovranno garantire la
conservazione degli habitat faunistici presenti.

l.c.5. La realizzazione degli interventi di mitigazione del rischio
idraulico, necessari per la sicurezza degli insediamenti e delle
infrastrutture e non  diversamente  localizzabili,  garantisca,
compatibilmente con le esigenze di funzionalitd idraulica, la qualita
estetico percettiva dell’insediamento delle opere, il mantenimento dei
valori di paesaggio identificati.

Le modifiche proposte non
interferiscone con le
disposizioni del PIT'PPR

Via Volterrana n°51 56030 Lajatico (PISA) tel/fax: +390587398070 P.IVA: 01822380505
info@studiobocelli.com —info@pec.s’tudiobocelli.com
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2. - Strurura eco-
sistemica/ambientale

- Componenti
naturalistiche

- Aree di deonoscinm
valore natralistico ( Ares
Protene & Siti Namra
2000)

2.al Mantenere le pari

2b.1. Gli enti teritoriali e i soggettd pubblici, negli stumenti della pianificazicne, negli atti del

La riqualificazione del

residue di pinete costisre. govemo del territorio e nei piani di settore, ciascunc per propria competenza, provvedono 2 .
definire syategie, misure e repole/discipline volte a: parco-giardino han
- programmmare una gestione forestale finalizzata alla conservazione e difeca delle pinete da prevede il taglio di piante
cause avverse che potrebbero nduwme il velore natwralistico ed estetico-percettive di tali gia  esistenti.  Saranno
formazioni; sostituite alcune piante
- mantenere gli alberi present anche amraverso la sostimizions, laddove necessario, di specie solo se necessario
arbores identiche.

2a2 Becuperars e | Gli end territoriali e i soggetti pubblici, negli stumenti della pianificazione, negli ami del [ 2c1. Non sono ammessi interventi che possono interferire | Le modifiche proposte non

conservare  gli  elementi
residui del sistema dunale
e le relazioni che esso
mantiene con | arenile

govemo del tarritorio & nel piani df settore, clascuno per propria competenza, provvedono &
2b.2. Riconoscare:

- la presenza di sistemi dunali e remodunali, di porzioni residue del sistema dunale, di pinete e
della fascia planeggiante contigna;

2b.3. Definire siategie, misure e regole/dizcipline volte a - garantire la conservazione e
rigualificazions delle fasce dunali e rewodunali, aroaverso una corretta gestome per il
mantenimento dalle spacie di interesse conservarionistico;

- verificare la compatibilita naturalistica e paesaggistica delle smuttuwre, dei servizi & delle
infrasmuiture esistenti;

negativamants con lz nmela del sistema dells duns, dellz residuale
vegetazions dunale e dells macchiz mediterranes, con paricolare
riferimento all’apernua di nuovi percorsi nella duna e zlla realizzaziene
di struthure per Ia balneazione efo il tempo libero.

interferizcono con
disposizioni del PIT/PPR

2a3 Manteners e
rafforzare le connessiond
namali, amaverse la
conservazions delle aree
agricole, delle altre aree
residuali, degli spazi liberi
che permangono  nel
tessuto edificara.

2b4. Gli enti territoriali e i soggett pubblici, negli stumerti della pianificazione, negli atti del
govemo del territoric e nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono a
riconoscere le residuali aree di temitorio agricolo che conmibuiscono ad assicurare le continuita
biotiche & a definire sTategie, misurs & regole/discipline volwe a:

- assioware il mantenimenio e la conservazione delle aree verdi (relifwmali aree agricole,
boschetti ed aree umide) quale filtro tra gli insediamenti quasi centinui della fascia costiera;

- assiowrare il mantenimento delle aree libere & a verde che gualificano il tessuto urbanc storico
conservandons i caratteri wadizionali, la consistenza e la qualitd whana, nonché quelle rumli
situate @ margine dell’edificaso storico in swetta relazione funzicnale & percettiva con lo stesso;

- mantenere pli alberi in filare ai bordi della vishilita salvaguardands la tpicii delle sssenze
sulle singole smade

Le modifiche proposte non

interferiscono cen

dizposizioni del PIT/PPR

3. - Struthwa antropica
- Insediammenti storici
- Insediamenti
Contemparansi

- Viabilita storica

- Viahilita contemporanea,

impianti ad infrastrutture
- Paesagpio agrario

Jal Caonservare
recuperare e valorizzare i
caratteri identitari

architettonici, tipologici e
stlistici del tessuto whane
del primo novecento, i con
relativi episodi rilevanti e
gli epizodi singolarmente
“minori® che otavia
nell'insieme rappresentanc
il tessuto connettivo.

Gli ent territoriali e i soggetti pubblici, negli soument della pianificazione, negli am del

govemo del territorio e nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono a:

3b.1. Riconozcere:

- gli edifici con caratteri architertonici e stilistici di valore szorico (architetture liberty, colonie

marine) e tpclogice, risalentd alla prima metd del MNowvecento, che caratterizzano il viale

litoranes;

- il tessuts edilizio di valore storico & tipalogico.

3b.2. Definire smategie, misure & regole/discipline volte a:

- comservare, riqualificare e valorizzare le architerture storiche, le testimonianze dell'architethwa

Liberty,

- restaurare il sistema delle ex colonie o soggiomi estvi con intervend di riqualificazione

congrui e calibrati sulle esigence e possibilisd del temitorie;

- salvagnardare il valore identitario del macciaso litoraneo;

- comservare il tessuto whano dei primi del nevecento e a salvaguardame i caratteri unitari;

- assicurare la compasibilita tra tipi edilizi del paoimonio insediatvo e forme del riuso, per una

maggiore conservazione della forma architettonica degli elementi pil significativi dalls dpologis
silizie;

- recuperare gli immobili di valore storico in swato di degrado.

3cl Gl interventi sul pabnimonio edilizio con casatteristiche
architettoniche e tipologiche di pregio sono ammessi a condizione che:
- sia garamtito il mantenimento dell'impianto tipologico, sdlistico e
l'utilizzo di solurioni formali, fininwre esterne & cromie sppartenenti ai
valor espressi dall“edilizia locale;

- pegli interventi per la realizzazione di impiang o rivold alla
trasformarione dell'invelucro degli edifici esiztenti, sia garantito il
mantenimento della geometria, dei carameri e dei wvalod originan, e
della percezione da e werso punti di vista panoramici e le soutnwe del
passaggio.

La proprieta ha al suo
interno  due edifici  di
significativo valore ed il
primo impianto risale ai
primi anni 20 del ‘900.
Saranno rispettate tutte le
tipologie architettoniche e
stilistiche presenti
nell’area, restaurando gli
immobili con le stesse
caratteristiche tipologiche
e formali
presenti ove necessario

attualmente

3a2 Conservars,
recuperare e valorizzare i
manufatti che

caratterizzano i tessuto
storico degli stabilimenti
balneari mantenendane le
tipicitd di impianto che
caratterizza  le  diverse
porzioni della cosza.

Gli end teritoriali e i soggetti pubblici, negli sttumenti della pianificazione, negli ami del
govemo del terTitorio e ned piand di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono a:
3.b.3. Riconoscare il teszuts sworico degli stabiliment balneari;

3.b.4. Definire smategie, misure & regole/dizcipline volwe a

- salvaguardare i caratteri di unitarieta e il valore storico documentale del tessuto storico degli
stabilimenti balneari;

- conmservare, recuperare & valorizzare lz dpologia architemonica degli stshilimentd balneari
denominat “a vagons”, nel rizpetto def caratreri srilistici, formali & cosourtivi.

3c2. Non sono ammessi interventi che possano medificare
I"organizzazione del tessuto degli stabilimenti balneari storici alterando
Iz dizposizions, 1" orisntamento & i caratteri dei manuofard di cui essi =i
COmMpangono.

Le modifiche proposte non

interferiscono con

disposizioni del PIT/PPR
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a3 Conservare Gl end territoriali e i soggett pubblici, negli stumenti della pianificazione, negli atd del Le modifiche proposte non
caratteri whanistici  ed | govemne del temitorio & nel piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono a: interferizcono con l=
architettonici che

caratterizzano il tessuzo
edilizio delle singole zone,
fruno  di  wbanizzazioni

3.b.5. Riconoscere il patrimenio edilizio esistente con casatteri architettonici e stlistici
significativi;

3.b.6. Definire stategie, miswre e regele/discipline volte a:

- salvaguardane i cararterd di unitarietd ¢ il valore documentale ed identizario del patrimonic

disposizioni del PIT/PFR

avvenuts in tempi diversi
e con diverse modalita
insediative.

edilizio esistente con caratteri architettonici e stilistici significativi;

- conservare i carameri wrbanistici e architertonici, nonché le relazioni spaziali & funcionali ma
elementi del siztema wrbano & infrassuthwale che catatterizzans Iimpianto del lungomare;

- assicirare il mantenimento delle aree libere e a verde che gualificano il tessuto urbano storico
conservandone i caratteri tradizionali, la consistenza e la qualitd whana, nonché quelle rusali
situate a margine delledificato storico in swetta relazione funzionale e percettiva con lo stesso.

J.a4.  HRigualificare gli
edifici con carateri di
disomogeneita rispetto zl
contesto insediativo.

3.a5. Miglicrare la qualita

passaggistica degli
element impiantstici e
insediativi incongrui.

Gli enti temitoriali e i soggett pubblici, negli swument della pianificazione, negli ami del
governo del territerio e nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono 2
3b.7. Riconoscers gli edifici che presentano caratteri di disomogensit dpelogica e di impiants
rispetto al contesto insediative;

3b.8. Definire swategie, misure & regole/discipline vaolte 2 rigualificare gli elementi incongni
presenti nel tessuto di valore storico e tipologica.

Gli edifici di valore nullo
saranno riqualificati per

dare un’uniformita
stilistica e materica
all'intera proprieta
immobiliare

3.26. Garantire che gli
interventi di
rasformazions whanistica
ed edilizia non
compromettana il
manteniments dalle
caratteristiche insadiative
consolidate, =2l fine di
conservare i valari
identitari  dello  skyline
Costiers.

Gli ent territoriali e § soggett pubblici, nesli soument della pianificazione, negli am del
govemno del termitorio & nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono a:
3b5. Riconoscere:

- i margini degli insediamenti, sulla base dells indicazioni del Piano Paesaggistico, quali limite
percapibile rispetto al tervitorio contermine.

3b.10. Definire smategis, misure & regole/dizcipline volte a-

- assicurare che i nuovi interventi si armonizzino per forma, dimensione, partitura, allineamento
ed orisntamento con il tszsuto consclidato e =i rapportine con le modalita insediative storiche o
con i segni significativi del passazgio;

- privilegiare il completamento dei tessuti wbani discontinii efc frammentas, favorends
lintegrazione con gli ambiti uwrbani consclidati, ed evitare interventi di completamenta che
erodanc le maglie nuali ancora riconoscibili;

- prevedere adeguate opers di integrazions passaggistica e mitigazione per i parchegzi pubblici =
privati;

- paramtire qualita insediativa anche amraverse un'articolazione equilibrara ma cosouito & spazi
aperti ivi compresi quelli di fruizione colleriva

3.c3. Gl imterventi di tasformarzions urbanistica ed ediliziz zono
ammessi & condizione che:

- non zlterino i walori identitari dells skyline o compromettanc @
caratteri morfologici della citta consolidata, della relativa percettibilisa,
con particolare riguardo ai margini whani & ai coni visivi che si aprone
werso i rilievi e il litorale;

- siano ammonici per forma, dimensioni, orientamento, con le
caratteristiche morfologiche proprie del contesto temitorials;

- sia garantita qualitd insediativa atraverso un'artcolazione equilibrata
tra spazi aperd e costuito con particolare riferimento alla gualit
progetruale degli spazi di fruizione collertiva;

- sia mantenuta ['accessibilitd ai leoghi da cui & possibile goders delle
wisuali a maggiore panoramicita;

- le nwove aree di sosta e parcheggio, elaborate sulla base di progett di
intesrazione passaggistica, non  compromemano  Dintegrtd  delle
caratteristiche inzediative consclidate, garantends il mantenimento di
ampie superfici permeabili.
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Ja’. Hecupemame i
percarsi  della  vishilita
storica litoran=a e
preservarme il wvalore
identitario.

Gl enti territoriali e i soggetti pubblici, negli soumenti della pianificazione, negli am dsl
governo del territorio e nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono &
3.b.11 Riconoscers:

- i percorsi della viabilita storica, § relativi caratteri stutturaliftipelogici {gerarchie, giacinma,
macciato) e le dotazioni vegetazionali di comedo di valore storico-wadizionale guali elementd
fondamentali di caratterizzazione del passaggio.

3b.12 Definire strategis, misure e regele/discipline volte a-

- definire criterd, modalit e limiti per eventuali intervent di adeguamento;

- definire criteri e limiti per I'ingoduzicne di nuovi impiant per la diswibuzione di carburants e
il potenziamento di quelli esistenti.

3.c4. Gli interventi che interessano i percorsi della viabilita storica
somo ammessi a condizione che:

- non alterine o compromettanc 'intorno territoriale, 1 macciad di
collegamento nella loro configwazione amale, evitando modifiche
degli andament altimewici (fana eccezione per gli intervent necessard
per la messa in sicurezza idraulica), delle serioni swadali e degli
sviluppi longitudinali & che per 'evenmuale messa in sicuresza i cui
interventi sono fatti salvi, sia privilegiato l'utilizzo di tecniche di
ingegneria nanwalistica nel rispemo dei caratteri tpologici, storicd e
passagEistic;

- la realizzarions di aree di sosta e di belvedere neon compromstsa i
cararteri natwali (di nwalitd) dei luoghi, i carasteri strururali‘ipologici
della wviahilitd storica e non comporti significadve aumenws della
superficie impermeabils;

- sia conservato [assemto figurative delle dotazioni vegetazionali di
correds ai wacciat nells loro disposizione e consistanza;

- siang limitati i nuovi impiact per la prande distibuzione di carburants
e le souttwe commerciali-ristorative di complemenzo agli impiant
stessi.

Lz previsione di modifica
non  interferisce com  le
disposizioni del PIT'PPR

JaB.  Conservare gli
elemnens fisici che
definiscono la smummra del
lungomare.

Gl entl territoriali e i soggetti pubblici, negli soumenti della pianificazione, negli am dsl
governo del territoric e mei piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono a
definire swatezie, misure e regole (discipline volt= a:

3b.13. Riconoscere:

- gli elementi fisici che definiscone la stuttura della passeggiata (sabilimens balnear, i percorsi
pedonali e ciclabili, le piazzs, gli spazi di sosta, i giardini, le aree pubbliche).

3b.14 Definire swategis, misure e regole/dizcipline volts a-

- mutelare i caraner architemonici ed wrbanistici degli elementi che definiscono il pubblico

3.c.5. Non sono ammessi interventi che comprometzano la stuttura del
lungomare mef rapport ma i suci element costinativi, quali: percorsi
ciclabili e pedonali, spazi di sosta, piazze, giardini pubblici e privati.

La previsione di modifica
non interferisce con le
disposizioni del PIT/PPR

PassegElo;

- salvaguardare la conumuitd dei percovsi ciclabili e pedonali nella fascia compress wa gl
stabilimenti balneari = Iz vizhilita [toranes;

- programmare gli spazi di sosta e di parchegsio in modo da nen compromettere la continuits dei
percorsi o ridurre le dotazioni vegstarionali presenti.

329  Mantenere gl
accessi pubblici al mare.

3b.15. Gli enti territoaiali o § soggetd pubblici, negli smumenti dalla pianificarions, negli and del
governc del territoric e nei piani di settors, ciascuno per propria competenza, provvedono a
individuare e disciplinare gli accessi al mare.

3.c6. MNon sono ammessi intervens che poszano impedire o limitare
"acceszo al mare.

La previsione di meodifica non
interferisce con gli atmuali
accessi al mare
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4 - Elementi della
percezions

- Visuali pancramiche ‘da’
& “verso’, percorsi e punti
di vista panoramici e/o di
belvedere

- Smade di walore
passaggistico

4.2l Manteners = ove
necessano, TECUpErare
P'integrita delle wvisuali e
coni ottici froihili, siz dai
mlievi montani verso la
costa, sia dalla costa versa
i rilievi delle Apuans, e il
loro valore nella
percezicne del passagsio.

Gl ent temrritoriali e i soggetti pubblici, negli stumenti della pianificazions, negli ami del
governo del tarritorio & nei piani & settore, cizscuno per propria competenza, provvedono &
4b.1. Riconoscere:

- gli ambit connaotzti da un elevato livello di panoramicits per Ieccezionalisd o 'ampiezza delle
visuali che =i aprone dai rilievi montani verse la costa e dalla costa verse le Alpi Apuane;

- & censire i pund di sosta di interesse panoramice, dislocati lungo il sistema viaric principale e
secondario, e dotarle di un sistema informative (cartellonistica).

4b.2. Definire suategie, misure e regole/discipline vole a:

- manteners le visuali panoramiche che =i aprono da e verso i rilisvi montani & i litorale e
recuperare le stesse anche atmaverso |'dliminazione e 1'attenuazione di tutd gli oswacoli fisici
presenti;

- assicurare |"accessibilisd al pubblico af punt di sosta di interesse panoramice;

- manteners le visuali dal viale litoranes verso il mare = preservare le ares libere lungo 1 arenils;
- definire criteri di inserimento paesaggistico e ambienmle sia per gquante riguarda la
localizzazione che la realizzazione delle evenmzli asmezzarure a servizio dellz balneazione;

- pianificare e razionalizzare il passaggio delle infrastutmre tecnologiche (impiand per la
telefonia, sistemi di trasmissione radic-televisiva) al fine di evitare/minimizzare linterferenza
visiva con il valore estetico-percettive del vincole, anche mediante soluzieni tecmologiche
innovative che consentanc la riduzione dei dimensicnamenti = la rimozione degli elemend
obsolet e privilegiando la condivisione delle stutiare di supporto per i vari apparad dei diversi
Eestori;

- prevedere opere volte all'attenuazione/integrazione degli effetd negativi sulla percezione dei
contesti panorarmici indet da interventi adilizi 8/ infrasmumerali;

- conenese I'illuminazione notuna del temitorio al fine di non compromettere la namrale
percezione del paesaggio;

- regolare la localizzazione e realizzazione degli impiand per la produzione di energia da fond
rinnovabili, al fine di minimizzare I'impatto visive dezli stessi = non interferive con le visuali da
2 VEISD;

- regolamentare la realizzazione di nuovi depositi a cislo aperto al fine di non introdurre wlterion
elementi di degrado, privilegiandone la localizzazione in aree destinate ad attivitd produttive
atraverso interventi che prevedano soluzioni progetruali passagpisticamsnts integrate;

- privilegiare la rigualificazions paesagsistica dei depositi a cielo aperto esistenti, anche
atraverss interventi di mitizgazione vizsiva e la loro evenmale delocalizzazione se collocat in
aree in stretta relazione viziva con i valori riconosciut dallz scheda di vincolo.

4.c.l. Gl interventi di tasformazione sono ammessi a condizione che
non altering i wvalori identitari dello zkyline, non interferiscans
negativamente con le visuali panoramiche, limitandole o occludendole &
non si sovrappengans in mods inconprue con gli elemens significasivi
del passaggio.

4.c2. L'inserimento di manufati non dovia interferire negativamente o
limitase le visuali panoramiche. Le souttore per la cartellonistica = la
segnaletica non indispenszabili per lz sicerezza swadale dovranno
armonizzarsi per posizione, dimensione e materizli con il contesto
paesaggisico e mantenere lintegrita percewiva delle  wisuali
panoramiche.

Il fabbricato realizzato con
la sostituzione edilizia non
altera lo skyline esistente,
in quanto ha dimensioni ed
altezze esigue.

Via Volterrana n"51 56030 Lajatico (PISA) tel/fax: +390587398070 P.IVA: 01822380505

info@studiobocelli.com —info@pec.s’tudiobocelli.com

Pag.14



STUDIO ASSOCIATO JBOCELLI ARCHITETTURAMBIENTE

Il progettista
Arch. Alberto Bocelli

Via Volterrana n°51 56030 Lajatico (PISA) tel/fax: +390587398070 P.IVA: 01822380505
info@studiobocelli.com -info@pec.studiobocelli.com

Pag.15



