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I Comparti all'interno dei quali gli interventi sono subordinati diteamazione di programmi
comunali di attuazione o di Piani Attuativi, sono individuati con appasidice alfanumerico negli
elaborati grafici di RU.

La disciplina per la predisposizione degli interventi ammesissingoli Comparti fa riferimento a:
a) Scheda Normativa specifica;

b) Disciplina specifica definita nel disposto normativo del. RU

Sono di seqguito elencati i comparti individuati dal RU con indicaza@tkeventuale rimando alle
Norme Tecniche di Attuazione.

Avvertenze:

1 ivolumi esistenti e le superfici coperte indicati in PARAMEBTURBANISTICI sono teorici; la
effettiva consistenza dovra essere documentata con la presentdiziznapposito elaborato di
rilievo;

2 il CARICO URBANISTICO PREVISTO € da intendere come imseato dello stato attuale, se
non diversamente indicato.




Art.1

1. Gliinterventi previsti dalla presente variadefiniti alle schede norma di cui all'art.2 (vextilonna “da attuare”)
si attuano alle condizioni e con i procedimentividliati nelle medesime schede norma

2. Ai piani attuativi approvati e convenzionati,permessi di costruire rilasciati, ancorché riptirall’Articolo 2 si
continuano ad applicare le norme vigenti al momelelfapprovazione o del rilascio del permessodditauire.

Art.2

1. Schede norma

UTOE |comp. descrizione da pag.
Attuare
1A1 Area di pianura a rilevante funzione di protezone territoriale
1 Campeggio Le Esperidi Vedere raiiva tecnica di attuazione Si --
2 Campeggio Casa di Caccia Vedere navenggcnica di attuazione Si --
3 Piazza del Forte si 7
4 Via del Forte Si 9
5 Campeggio Il Capannino Vedere noivagecnica di attuazione Si --
6.1 Centro di soggiorno Larderello Mare Si 10
6.2 Proprietd Mazzacurati Si 12
A Lotto di completamento Vederemativa tecnica di attuazione  si --
B Lotto di completamento Vederemativa tecnica di attuazione  si --
1A2 Area agricola di pianura a prevalente funziongaesaggistica
1 Stalle Nuove Si 13
2 Centro ippico Si 17
1B2 Area agricola di pianura a prevalente funziongroduttiva
1 Campo Golf “CAMPO ALLA SAINELLA” si 19
1C1 Marina di Bibbona
1 Area per villaggio turistico Arcobaleno-Rosa deinti Si 21
2 Area ex parco divertimenti Si 23
4 Piazza dei Ciclamini Si 24
5 Via dei Melograni Sud Si 26
6 Centro di soggiorno Salvator Allende in 28
attuazione
7 Area multifunzionale di Via delle Mimose Si 30




8 | Sorbizzi si 31
9 Area attrezzata Nord Vedenemativa tecnica di attuazione Si --
10 Area attrezzata Sud Vederenativa tecnica di attuazione Si --
11a/b/ | Insediamenti commerciali soggetti a trasferimento Si 33
c
12 Area per Villaggio Turistico Il Gineprino si 35
13 Area multifunzionale di Via dei Platani si 37
14 Area multifunzionale Via dei Melograni Si 39
15 Podere Campo ai Sedani Si 41
16 Hotel Marinetta si 43
17 Hotel Varo si 44
18 Area a Servizi il Gineprino Si 45
1C2 La California
1 Albergo Anna Si 46
2 Vecchia Aurelia Ovest Si 47
3 Vecchia Aurelia Est Si 50
4 Strada urbana di Campolungo si 52
5 Testata urbana di Campolungo Si 53
6 Area sportiva di Via Togliatti Vedere nativa tecnica di attuazione Si --
7 Ex fiera agrizootecnica Si 55
8 Sistema delle piazze centrali Vedemm@aiva tecnica di attuazione  si --
A Lotto completamento Vederemativa tecnica di attuazione — si --
D Lotto completamento Vedeoemativa tecnica di attuazione  si --
1C3 Insediamenti localizzati delle attivita
1 Area di Campolungo si 57
2 Area del Capannile si 58
3 Ex Fabbrica ISAC Si 59
1D Corridoio infrastrutturale
1 Centro turistico “le Capanne” Si 61
2Ala | Area agricola della bassa collina costiera ag@valente funzione paesaggistica
1 L’Aione Si 63




2A1b Area della bassa collina costiera a prevalenfenzione agricola residuale
1 Centro Cantoniero si 65
2 S. Lucia Si 67
2Alc Area agricola della bassa collina costiera a@valente funzione produttiva
1 Le Bugne Si 69
2C Bibbona
1 Area attrezzata Nord Vedenemativa tecnica di attuazione Si --
3 Area cerniera Si 71
6 Prolungamento Via di Bacco Si 73
7 San Filippo Si 74
8 | Pratoni Si 76
9 Rondinaia in 78
attuazione
10 Area sportiva di Poggio Picchio Vedere ndivaatecnica di attuazioné Si --
A Lotto completamento Vedeoemativa tecnica di attuazione  si --
B Lotto completamento Vedeoemativa tecnica di attuazione  si --
E Lotto completamento --

Vedeoemativa tecnica di attuaziorpe Si




PREMESSA

Nelle aree di trasformazione possono essere ricegepparti di territorio interessate da fenomemndindazione con Tr
200 o Tr 20; in questo caso gli interventi indivédiupotranno realizzarsi solo nel rispetto dellgpdisizioni dell'art. 93
bis delle N.T.A., di quanto prescritto nelle tavdidattibilita e nella relazione geologico — idliaa di fattibilita che ha
anch’essa valore normativo al pari di questa premes




SCHEDA

UTOE NORMATIVA
Aree di pianura di protezione territoriale 3

IDENTIFICAZIONE | Borgo antico
DELL'AREA | Piazza del Forte
PARAMETRI URBANISTICI | Superficie dell’area mg. 7.0

CARICO URBANISTICO

PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE | Attivitda Urbane (AU) limitatament ristorazione, spettacolo e tempo libero,
istruzione e cultura, Accoglienza sociale, AttiiidServizi S2, S3 ed S6
OBBIETTIVI |Obbiettivo dell'intervento é quello:
della valorizzazione dell'area di rilevante sigediivita per la frazione sia pe
la presenza del Forte che per il suo caratterizzarse affaccio principale sul
mare;
della eliminazione e/o mitigazione dei fattori dguinamento acustico.
INTERVENTI AMMESSI | Gli interventi ammessi sor
- interventi fino alla categoria del Risanamento @owativo (C2) per il recupero

strutturale, architettonico e funzionale del Fdinializzato alla realizzazione
del "Museo dell'Alta Maremma" e/o comunque a centriturale ed espositivg
corredato di ambienti per incontri, convegni, s&@torante, locali ad uso
foresteria, informazioni. L'Amministrazione Comuaaglotra consentire, con |
stesse modalita, anche destinazioni diverse pdichkzzate ad un uso social
0 comungue pubblico, senza che ciod costituiscantrial RU;
la rifunzionalizzazione dell'attuale piazza degtreparcheggio come zona
prevalentemente pedonale, per la sosta ed il reldijduata come "Piazza de
Mare";
la ricostituzione e/o la formazione di aree a verde I'inserimento di nuova
vegetazione coerente con I'ambiente.

D D

STANDARDS URBANISTIC

CONDIZIONI ALLA | In riferimento al Titolo V, capo Il delle NT,
TRASFORMAZIONE | Gli interventi sul Forte superiori alla Straordii@aManutenzione (B) sono sempir
soggetti a PdR.

PRESCRIZIONI ED | E consentito I'accesso carrabile a particolari gatie di utenti (ad es.: fruito)
INDICAZIONI PROGETTUALI | delle strutture ricettive e residenziali esistefainitori per il carico e lo scarico,
ecc.) e in particolari occasioni. E ammessa laizeatione di spazi a parcheggio
ricavabili nella parte pio orientale della piazz&ara inoltre prevista la
regolamentazione a fasce orarie ristrette dellgseai veicoli per operazion
legate all'alaggio dei natanti ed il divieto di sogli carrelli. Le residue arge
saranno adeguatamente attrezzate a piazza pedamkgtrezzature per la sosta.
Dovra comunque essere garantito un libero accdssmi@ per una larghezza |di
almeno ml. 5,00.
Tutte le parti calpestabili dovranno essere tratwdn idonei materiali; dovia
essere reso permeabile almeno il 30% della supericPiazza comprendengdo
anche il resede del Forte e la zona a parcheggia &ssenziale una adegyata
illuminazione sia delle aree che della struttucaica.

STRUMENTO | Piano di Recupero di iniziativa pubblica.
D'ATTUAZIONE

[¢)




ESTRATTO CARTOGRAFICO
DI R.U.




IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA
PARAMETRI URBANISTICI

CARICO URBANISTICO
PREVISTO
FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTIC

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE
PRESCRIZIONI EC
INDICAZIONI PROGETTUALI

STRUMENTO
D'ATTUAZIONE

ESTRATTO CARTOGRAFICO
DI R.U.

SCHEDA
NORMATIVA
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UTOE

1A1

Aree di pianura di protezione territoriale

Edilizia di recente frmazione priva di particolari valc
Via del Forte

Superficie dell'area mq. 1.80
Volume esistente mc. 542 (teorici)

Mantenimento della residenzialita temporanea (REl Hpo a) esisinte,
ristorazione e pubblici esercizi.

Obbiettivo dell'intervento € quello di riqualifical’area interessata da epis
edilizi frammentari realizzati con materiali incang attraverso interventi edilizi ¢
di riqualificazione degli spazi aperti.

Sono ammessi interventi dellasRutturazione Urbanistica della categoria E3 d
volumi esistenti, a qualunque titolo legittimi,ratterso una loro riconversione per
complessivo accorpamento, rivolto all’inserimenéfiel funzioni ammesse con up
incremento volumetrico massimo del 30 % rispettecfime attuale per i
necessari adeguamenti igienico-funzionali e realiime di abitative, con altezza
massima degli edifici di 1 piano fuori terra.

Si devono pevedere spazi per parcheggi pubblici per 6 posti. o
considerazione dell’area di intervento, assimiti&hRU alle aree B di cui al DM
1444/68, della sua ubicazione e della conformazpaeroaltimetrica, € ammessq
il reperimento degli spazi necessari secondo lgodigioni della legislatura
vigente, nelle adiacenze, entro i limiti delle digjbilita.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NT,
In assenza di Piano Attuativo € ammessa la solaudanione Ordinaria (A).

La proposta progettuale dovra presentare soluridegrate a livello funzionale €
architettonico, con un assetto planivolumetrico phigilegi I'organizzazione dei
percorsi e degli spazi pedonali in relazione aikbiita di accesso (da Via del
Forte e dal Parco del Litorale). Elemento cardiakadprogettazione dovra essere
la valorizzazione delle relazioni funzionali e pative con gli elementi di valofe
ambientale e paesaggistico (Parco del Litorale).
Una particolare attenzione dovra essere posta sistleamazione degli spazi aperti
(materiali, elementi di arredo, opere a verde,)edte dovra essere oggetto di yno
specifico elaborato progettuale.

Piano di Recupero di iniziiva privata convenzional




IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA
PARAMETRI URBANISTICI

CARICO URBANISTICO
PREVISTO
FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTICI

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

SCHEDA

UTOE NORMATIVA
Aree di pianura di protezione territoriale 6 . 1

Corridoio di accesso al mare e aree limitrofe deht@ di soggiorno “Larder«o
Mare”

Superficie dell’area mq. 12@
Sup. coperta mq. 78 (teorici)
Volume esistente mc. 132 (teorici)

Nessun incremento di carico urbanis

Accoglienza sociale, verde privato degio, Parchi S4, verde pubblico attrezz.
verde privato attrezzato

L’obbiettivo & la riqualificazione dellaree del Centro di soggiorno “Larderello
Mare e la realizzazione di un percorso pedonakr®bile di servizio per
raggiungere la spiaggia utilizzando aree di prégrigentro di soggiorno
“Larderello Mare” e Mazzacurati

Sono ammessi:

- la rigqualificazione dei volumi esistenti attraveigterventi di ristrutturazione
edilizia fino alla categoria E4 con esclusione@€l¥ e D5; dovra essere
garantito I'adeguamento igienico-sanitario delleitsire di uso comune alle
seguenti caratteristiche:

a) 4 wc;

b) 4 docce chiuse;

C) 8 lavabi;

d) 2 lavelli per stoviglie;
e) 2 lavatoi per panni;

- la formazione di massimo 10 superfici attrezzatel'pecoglienza esclusiva dei
propri associati muniti di mezzi di pernottamentohiti personali o forniti dal
gestore, comunque con il limite massimo di 4 pezsarila stessa superficie
attrezzata

- la realizzazione e/o conservazione di pergole ogtngtture, tende parasole e
altre strutture leggere complementari alle attigitdmesse, per una superficie
complessiva non superiore a mq. 150.

- La cessione di un’ area larga 4.00 mt per la reafiione di un percorso
pedonale e carrabile come indicato in scheda grafim ridefinizione del
confine di proprieta con barriera di arbusti (oldam altre essenze tipiche della
macchia mediterranea anche alternati) abbinatiesarenaglia sciolta sostenuta
da pali in legno.

Fermo restando il vincolo di destinazione d'usolf@coglienza sociale dell’'area
della Soc. Coop Larderello Mare, come programmatiagudetta e dal Comune
di Bibbona, sia dell'infanzia che di nuclei famiiiafasce deboli e/o protette
(anziani, disabili, ecc) gli interventi ammessiraoino interessare esclusivamente
le aree perimetrate come sedimenti di duna seclanclrtografia geologica di
corredo al Piano, non dovranno comportare I'abinattito di essenze vegetali d
alto fusto ed essere realizzati con tipologie e alitzdtali da integrarsi nel
contesto ambientale e paesaggistico del compledsb=io intorno.

Sono condizione essenziale all’'intervento:

D

il mantenimento ed il reintegro in caso di mortgeperimento delle essenze

1C




PRESCRIZIONI ED
INDICAZIONI PROGETTUALI
STRUMENTO
D'ATTUAZIONE

ESTRATTO CARTOGRAFICO
DIR.U.

di alto fusto;
la realizzazione, per quanto di competenza, delgoeo pubblico pedonale €
carrabile di accesso al mare come indicato nelagravente larghezza non
inferiore a metri 4.00,

la cessione o I'asservimento all’'uso pubblico daeliee indicate dal RU per i
completamento del Parco del Litorale,

la individuazione di un posto auto per ogni supgfattrezzata aumentato d
10%, ricavati all'interno delle aree pertinenziatia in apposito spazio non
nell’ambito delle singole superfici attrezzate.

Per gli interventi di adeguamento igienico e funaie e di manutenzione c
volumi esistenti: permesso di costruire e/o DIAgyo progetto di massima
generale soggetto all'approvazione dell’'ufficio quetente.

Permesso a costruire convenzionato che garanéisteskione e/o I'asserviment
ad uso pubblico delle aree per la costituziondPddRCO DEL LITORALE come
indicato in cartografia e del percorso di acce$soaae, per gli altri interventi.

11




IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA

PARAMETRI URBANISTICI
CARICO URBANISTICO
PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTICI

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

PRESCRIZIONI EC
INDICAZIONI PROGETTUALI
STRUMENTO
D'ATTUAZIONE

ESTRATTO CARTOGRAFICO
DI R.U.

Corridoio di accesso al mare e aree limitrofe detlzprieta Mazzacur:

Superficie dell'area mq. 190

Nessun incremento di carico urbanistico

Verde privato attrezzato - verdévpto di pregio, Parchi S4, verde pubblico
attrezzato

L’obbiettivo € a realizzazione di un percorso pedonale e carrdbgervizio pel
raggiungere la spiaggia, contestualmente potrassere realizzati interventi di
riqualificazione della proprieta Mazzacurati aii filell’accoglienza con la
creazione di nuove strutture per il soggiorno gdsta all’aperto

Sono ammessi:la nuova costrugdal attrezzature per il pic-nic ed il soggiorng
all'aperto su di una superficie impermeabilizzatd@D mq. e 240 mg. slp da
destinare alle attrezzature compreso 2 wc., 2 deche lavabi.

La cessione di un’ area larga 4.00 mt per la reafiione di un percorso pedong
e carrabile come indicato in scheda grafica coefinidzione del confine di
proprieta con barriera di arbusti (oleandri o aftssenze tipiche della macchia
mediterranea anche alternati) abbinati a rete diansgjolta sostenuta da pali in
legno.

Sono condizione essenziale all'intervento:

il mantenimento ed il reintegro in caso di mortgeperimento delle essenze
di alto fusto;

la realizzazione del percorso pubblico pedonalareabile di accesso al marg

come indicato nel grafico, avente larghezza noeriofe a metri 4.00;

la cessione e/o I'asservimento ad uso pubblicedete indicate dal RU pefni

completamento del Parco del Litorale,

Permesso a costruire convenzionato che garanéisteskione e/o I'asservimentp

ad uso pubblico delle aree per la costituziondPddRCO DEL LITORALE come
indicato in cartografia e del percorso di acce$soaae

12
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA
PARAMETRI URBANISTICI

CARICO URBANISTICO
PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

SCHEDA

UTOE NORMATIVA
Area paesaggistica agricola di pianura 1

Area multifunzionale delle StallNuove, suddivisa in cinque sub comparti
autonoma attuazione: 1.1; 1.2; 1.3; 1.4; 1.5;

Superficie dell’area mg. 290

1.1 - 80 nuovi posti letto e attrezzature sporéif@aperto e/o coperte secondo
progetto, parcheggi;

1.2 - SLP 3.000 mq .

1.3 - 630 posti letto in villaggio turistico invede1260 posti letto attuali in
campeggio

1.4 - SLP 4.000 mq per magazzinaggio e rimessaggjarcazioni o roualottes;
1.5 - parco pubblico attrezzato con attrezzaturdgpspettacolazione ed il ristoro
SLP 1.000 mq.;

1.1; albergo per 80 posti lettttr@zzature sportive all’aperto ed al coperto sdoon
progetto, il parcheggio pubblico esiste, per pariahsione potra anche essere
ricollocato in altra area del sub comparto;

1.2; servizi ed attrezzature pubbliche per la prazhe energetica, il parcheggio ¢
mezzi di servizio, centro di raccolta, magazzinnileel attrezzature pubbliche o
delle aziende di produzione servizi pubblici;

1.3; villaggio turistico — campeggio;

1.4; rimessaggio e piccola riparazione imbarcaziomessaggio, manutenzione g
piccola riparazione roulottes e camper; artigiammhiervizio non inquinante;
1.5; parco pubblico attrezzato: bar, ristorantecli bambini all'aperto ed al
coperto, piccole attrezzature per il tempo libetancing, sala spettacoli, etc), area
attrezzata per spettacoli viaggianti;

Realizzazione di un Parco multifunzionale con aliegttrazione dotate di struttu
per il tempo libero e lo svago, aree per servitilpici, anche per la Protezione
civile, riqualificazione insediamenti ricettivi esénti e integrazione con nuove
attrezzature ricettive e sportive, il tutto inquatdrnel programma di
valorizzazione ambientale e turistica della fragion

Ferma restando I'attuazione unitaria dell’interverdlativo alla realizzazione d
nuovo canale di gronda della pianura settentriodelarina di Bibbona e del
corridoio ecologico lungo il fosso dei Trogoli gliterventi di trasformazione
urbanistico edilizia sono realizzabili per comparitonomi secondo le seguenti
prescrizioni:

1.1; la nuova costruzione di strutture per AttiiRicettive con altezza massimal di
2 piani f.t per 80 nuovi posti letto, attrezzatuieettive e attrezzature sportive e
ricreative e attrezzature sportive all'aperto edperte secondo progetto, parcheggi
pubblici;
1.2; area per servizi ed attrezzature pubbliche laoformazione di uno spazjo
attrezzato multifunzionale per 3000 mg. Slp. ananele presidio per Ia
Protezione civile (L.225 del 24.02.1992) che cots@mche un uso quale area jper
parcheggio di autobus e bus turistici, la formaeidinun ‘tentro di raccolta per
la raccolta differenziata, lo stoccaggio temporaeetm smaltimento dei rifiuti
solidi urbani con possibilita di realizzazione dcéli di servizio e guardiania, altre
attrezzature pubbliche secondo progetto;
1.3; villaggio turistico ai sensi della LRT. 42/ZD@on nuova costruzione (d
strutture con altezza massima di 2 piani f.t. petatale di n.630 posti letto.
1.4; la realizzazione di nuovi organismi edilizirpegmessaggio, assistenzal e
vendita di roulottes, autocaravan e barche, ispiiée caratteristiche tipiche de
vecchi edifici produttivi in zona agricola (tetti falde inclinate, laterizi; pietra,
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STANDARDS URBANISTICI

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

intonaco rustico o legno per le finiture esternepe:
- SLP massima complessiva mq. 4.000;

altezza di 1 piano fuori terra non superiore asih gronda;

Rc 1/4 del lotto di pertinenza

Oneri aggiuntivi agli oneri urbanizzazione: cessigmatuita al’AC di terren

lungo il fosso dei trogoli per una profondita pars0 mt. Dal piede dell’argin

per la realizzazione di un corridoio ecologico fcpgpubblico;
1.5 parco pubblico attrezzato con messa a dimoralbdiri di alto fusto, siep|
macchie di cespugli, attrezzature per la sosta legicinic, lo sport (cor
attrezzature anche non regolamentari), percorkihilepedonali e con 1000 m
SLP altezza di 1 piano fuori terra da destinareaa-bristoro, sala da musica
discoteca; il parco si estendera per una proforiitat. 50 lungo tutto il corso d
fosso dei trogoli che delimita a sud 'area. Néd-somparto 1.5 € prevista pure|
realizzazione di un area attrezzata per spettagialggianti da gestire i
convenzione con 'amministrazione comunale.

Si devono prevedere spazi argheggi pubblici per una superficie non inferi
rispettivamente a mqg. 15.000. Ogni sub- compartevemera una quota
parcheggi pubblici stabilita in percentuale deichaiggi pubblici totali calcolata
ragione della percentuale della superficie del-samparto rispetto alla superfig
del comparto medesimo.

Gli spazi di verde pubblico sono concentrati nehparto 1.5 per almeno 35.0
mg.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NT,

La realizzazione di Attivitd Ricettive, subordinatita formazione delle Attivita a

Servizi S3 ed S5, dovra garantire:

- un posto auto per ogni unita abitativa (RTA) meaa (Albergo) aumentato del
10%, ricavati all'interno delle aree pertinenzialicomunque in misura non
inferiore a quella minima prevista dalle vigensputbsizioni;

- il raggiungimento di non meno di 3 stelle di cifisazione.

Particolare attenzione dovra essere posta nellzisole dei livelli di inquinament

acustico e delle altre forme di inquinamento indotalle attivith ammesse.

Oneri aggiuntivi agli oneri urbanizzazione:

Compartecipazione dei sub comparti 1.1., 1.2, geB quota parte, secon
dimensione e valore dell'edificabilita di ogni solg sub comparto, all
realizzazione del nuovo fosso di gronda della piarsettentrionale in ragio
della progettazione a carico dell’ Amministrazionen@nale.

Adeguamento di tutti gli attraversamenti del fostglle basse, lungo Via d
Cipressi, a carico dei titolari dei terreni confitiaed utilizzatori degl
attraversamenti; secondo prescrizioni dello stuidimlogico — idraulico &
supporto della revisione del R.U.
cessione gratuita all’A.C. di una striscia di tewdungo la via delle basse g
una profondita di mt. 10 per la realizzazione dicpeso pedonale e ciclabi
alberato e parcheggi lungo strada;

cessione gratuita al’A.C. di una striscia di tewelarga 6 metri pe
ampliamento strada vicinale del forte
cessione gratuita all’A.C. di una striscia di tewdarga 50 metri lungo il foss
dei Trogoli per la realizzazione di un corridoimbgico e paesaggistico
sistemazione del parcheggio a servizio del campeggmunale (per il sul
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L’intervento e finalizzato alla costituzione di yarco d'attrazione per il tempo
libero e lo svago che preveda un sistema di spdziattrezzature collettivie

utilizzabili per una molteplicita di funzioni. Patino trovare pertanto pos

allinterno del Parco spazi per attrazioni (dischte circhi e luna park, cinema
all'aperto, concerti e rappresentazioni), esposizimerceologiche, pubbligi

to

esercizi, nonché altre attrezzature di tipo ridvee¢ spazi anche non regolamentari

per attivita sportive (piscine, campo di tiro ctardo,...). Il dimensionamento de

strutture, comprese quelle di servizio, dovra esgeecisato dai progetti attuat

di ogni singolo sub comparto nell’ambito del prograa di attuazione promos

dallAmministrazione Comunale, comungue nei limnebmplessivi indicati dall

presente scheda; le strutture previste dovrannereesgalizzate con tipologie
modalita tali da integrarsi nel contesto ambientalgaesaggistico, fatta eccezic

per le eventuali destinazioni a discoteca e atateze di divertimento. L

progettazione urbanistica ed architettonica dovravgdere la conservazio

dell'impianto longitudinale dettato dall’ordituraeidcampi; a tal fine la viabilit

necessaria dovra essere realizzata per amplianteit® viabilita esistente m

conservando i sistemi alberati in essere; lundosto dei Trogoli dovra realizzal

un corridoio ecologico identificato da idonee pianazioni e sistemato anc
come cassa di laminazione.

Pertanto particolare cura dovra essere posta peflgettazione e realizzazio

delle opere a verde per le quali sara redatto posip elaborato di dettag|

facente parte integrante del progetto. In partieola

a) dovranno essere valorizzate (attraverso la oppartlisposizione dei percor
delle masse alberate, ecc.) le relazioni con itesio ambientale (il paesagg
agricolo);

b) dovra essere previsto un sistema di percorsi di@tsamento e collegamen
fra le varie parti, solamente pedonali-ciclabililcéni tratti potranno esse
destinati al transito di mezzi di rifornimento afiutture previste all'interno
per i mezzi di soccorso e servizio, nonché a gueltiessari per |'accessibilita
persone disabili.

c) la viabilita carrabile ordinaria sara limitata a:
la strada di collegamento con la SP 39 Vecchia lfurghe consentd
attraverso il nuovo sovrappasso ferroviario, unosdo accesso al
frazione di Marina di Bibbona utilizzando il traatd della Via vicinale
del Forte di Bibbona appositamente adeguato, taieds servira
comparti 1.2, 1.3, 1.4, 1.5;
la “via degli eucalipti” ad esclusivo servizio dedmparto 1.1.

d) non potranno essere messe in opera recinzionicdnaiipo con esclusiorn
delle aree pertinenziali delle attivita insediateper quelle necessarie
protezione degli impianti sportivi.

La realizzazione dello spazio attrezzato multifonale e dei servizi pubblig
dovra garantire una utilizzabilita dello stessolgymesidio per la Protezione civ
(L.225 del 24.02.1992), dovra prioritariamente @se un facile utilizzo com
centro raccolta persone, mezzi leggeri e pesaistersazione di prefabbrica
punto di atterraggio elicotteri, ed essere conoepil rispetto delle normati
vigenti in materia, ma utilizzabile anche per caotice rappresentazioni varie
vasto interesse, plateatico per spettacoli viaggiaspazio per esposizio
merceologiche, sagre etc. incontri sociali, sostmpers, autobus e bus turis
attrezzati.
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Programma di attuazione di iniziativa pubblica ivgta relativamente alle opere
urbanizzazione,permessi di costruire convenzionati per I'attuagiodei sub
comparti che garantiscano:
la formazione del sistema di percorsi di attraversato e collegamen
pedonali-ciclabili;
la realizzazione dello spazio attrezzato multifonaile per la Protezione civi
e i servizi pubblici;

o

le

la sistemazione a parco attrezzato del sub compésto
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ESTRATTO CARTOGRAFICC
DI R.U.

le cessioni indicate nel paragrafo “condizioni atksformazione”;

la sistemazione della Via vicinale del Forte dil®iba;

La realizzazione preliminare degli interventi di see in sicurezza idrauli
secondo prescrizioni dello studio idrologico — idieo a supporto dell
revisione del R.U.;

Gli interventi relativi al “centro di raccolata”ep la raccolta differenziata,
stoccaggio temporaneo e lo smaltimento dei riotidi urbani, di cui al suly
comparto 1.2, sono realizzabili con progetto esesutomunale, anche
assenza del suddetto strumento di attuazione.

ra

D
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA

PARAMETRI URBANISTICI
CARICO URBANISTICO
PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE
OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTIC

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

PRESCRIZIONI EC
INDICAZIONI PROGETTUALI

SCHEDA
NORMATIVA

2

UTOE

1A2

Area paesaggistica agricola di pianura

Area agricola di pianura a prevalente funzione paesacg
Centro Ippico

Superficie dell’'area mq. 314.000
Superficie coperta mq. 2.340 (teorici)

20 nuovi posti letto
SLP mq. 2.500

Attivita Agricole, Attivita di pratica equestre, ali@mento, svernament
addestramento e cura per i cavalli, scuola di equitaziongjtAtRicettive (AR).

L'obbiettivo dell'intervento & il potenziamento delle ardestinate allo sport €
attivita equestri esistenti, con tutti i servizi acmse pertinenti.

Fatta salva la vocazione prevaledesli usi agricoli in caso di non applicazia
delle previsioni, sono consentiti:
- la manutenzione, la ristrutturazione, la realizzagzidhmaneggi scoperti;
per le necessita legate alla realizzazione di spaziogadit quali direzione
scuola, uffici, relazione e ristoro, dovranno esserézzditi prioritariamentg
volumi preesistenti attraverso interventi mirati di recoper
interventi di nuova edificazione, eventualmente ancindaonodificazione:
- della maglia insediativa;
- della giacitura e della larghezza degli elementi viari;
- dell'impianto fondiario;
- del sistema degli spazi scoperti, nonché dei rapporpaai scoperti, spa
coperti e volumi edificati;
per la realizzazione dei servizi di cui al punto preagslenel caso non siaf

sufficienti le strutture esistenti o sia tecnicamenteroponibile il loro uso gi

predetti fini, e per la costruzione di maneggi coperti,risgletto dei seguen
parametri:

SLP complessiva di mq. 2.500;

h massima: 1 piano fuori terra (ml. 6,00 per i maneggi ¢Qper
la realizzazione di una struttura per Attivita Ricedtivon il limite di 20 post
letto avente altezza massima di 2 piani fuori teBianensionamento ai sen
dell’articolo 41.delle NTA.

>
D

N

no

ti

Si dewe prevedere la realizzazione di un adeguato numero di gaigtbblici,
prevalentemente a fondo naturale o comunque drenante, inrierd®l numero
delle persone per le quali € organizzato I'impiantogim oaso non inferiori a mq
1.500.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NT,

La realizzazione di Attivitd Ricettive, subordinata dtlemazione subordinata all

formazione del Centro Ippico, dovra garantire:

- un posto auto per ogni unita abitativa (RTA) o canf@thergo) aumentato del
10%, ricavati all'interno delle aree pertinenziali,ceruinque in misura non
inferiore a quella minima prevista dalle vigenti dispasizi

- il raggiungimento di non meno di 3 stelle di classifione.

Particolare attenzione dovra essere posta nella solud@rieelli di inquinamentd

acustico e delle altre forme di inquinamento indotto deligita ammesse.

L'impianto dovra essere dimensionato ed organizzato decde norme
regolamentari richieste dalla federazione sportiva drinifento in funzione de
numero dei praticanti e dei cavalli ospitati, nonchépdéblico.

Deve essere previsto:

- il mantenimento delle attivita agricole in tutte le aree simattamente destinal

te
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STRUMENTO
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ad impianti ed attrezzature per le attivita equestri;
- la realizzazione degli impianti e delle attrezzaturelpeustodia o I'allevamento
dei cavalli dovra essere effettuata ad almeno a @fl.dhlle costruzioni esterfe
al centro, se non normate da misure piu restrittive;
- La progettazione degli spazi aperti dovra costituire iheeto principale dd
Piano Attuativo. Particolare cura dovra essere postéa rebgettazione g
realizzazione delle opere a verde per le quali saratoedatapposito elaborato
di dettaglio facente parte integrante del progetto.

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato.
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA

PARAMETRI URBANISTICI

CARICO URBANISTICO

PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTICI

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

SCHEDA
NORMATIVA

1

UTOE

1B2

Area agricola di pianura produttiva

Areaagricola di pianura a prevalente funzione produt- Corridoio
infrastrutturale
Campo Golf “CAMPO ALLA SAINELLA”

Superficie dell'area mq. 7623irca, sono comunque esclusi dall'ardarreni
identificati alle particelle 2, 4, 5, 64, 87, 6, 43, 47, 59,68, 77, 95, 96, 97, 143
del foglio 30

200 nuovi posti letto, residenza turistica per una quatesuperiore al 50% del
SLP del patrimonio edilizio esistente
SLP mg. 5.000

Attivita ricettive (AR), S3 (percso golfistico)

Il Piano e finalizzato alla realizzazione di un perogslfistico comprese struttu
accessorie e connesse, inquadrato nel programma di zalkiore turistica del
Territorio come da prescrizioni di cui alla variante al.P.S

Fatta salva la vocazione prevalente degli usi agricolasoali non applicazione

delle previsioni, sono consentiti:

- la realizzazione di un percorso golfistico omologatdle piu buche), sia
privato che aperto al pubblico, comprese strutture accessaonnesse;
la realizzazione della strutture accessorie e connésageaso il recupero de
patrimonio edilizio esistente secondo le indicazionitadetdal RU per gli
interventi su edifici in aree agricole;
nuove costruzioni, con il limite delle quantita massanemesse di SLP e di|2
piani fuori terra, qualora sia dimostrata, per evidenbtivi funzionali,
l'impossibilita del riuso dell’edificato esistente inpporto agli usi da inseri
elo il suo sottodimensionamento rispetto alle necesgiporto alla tipologi
di impianto proposto. In tali casi per il patrimonio non utilizzéd ammessa |a
residenzialita;
ricettivita alberghiera con un minimo 200 posti letto e 2 ipfaori terra.
Dimensionamento ai sensi dell’articolo 41.delle NTA

E’ consentito un diverso sviluppo in altezza solo peeédizzazione di altane.

i)

Si deve prevedere un adeguato nurdeparcheggi pubblici, prevalentemente &
fondo naturale o comunque drenante, in funzione del reidedle persone per le
quali & organizzato l'impianto, in ogni caso non inferianig 2.000 complessivi.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NT,
Dovranno essere realizzate specifiche verifiche sulla dibitéidi acqua rispettd
alla quantita richiesta secondo la tipologia di impianto prepastla circolazione
idrologica relativa agli impianti di irrigazione, sullangolazione ed il drenaggio.
Dovranno essere previsti sistemi per il recupero disltese compreso 'eventual
reimpiego di acque reflue adeguatamente trattate con iahdsattd totale del caric
dei nitrati. Il progetto del campo da golf dovra ess$etegrato con il progetto
dell'impianto di trattamento delle acque sopra descrittovalutazione ed
autorizzazione delle due realizzazioni non potra esssgéudta.

Si dovra garantire la salvaguardia e I'eventuale ricostnezdegli elementi
strutturanti il territorio che danno o hanno dato sita componente paesaggistigo-
ambientale del luogo, con particolare riferimento al réicdraulico ed alle aree
di pertinenza dello stesso.

In corrispondenza dei corsi d’acqua dovranno realizzarsi corrgoilogici
identificati da idonee piantumazioni ad implementazione di quesistente.
Pertanto particolare cura dovra essere posta nelleetpaaipne e realizzazione

O
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delle opere a verde per le quali sara redatto un appelsibmrato di dettagli
facente parte integrante del progetto. In particolare:
a) dovranno essere valorizzate (attraverso la opportuna disp@sidei percors|,
delle masse alberate, ecc.) le relazioni con il contasibientale (il paesaggjo
agricolo);
b) non potranno essere messe in opera recinzioni di alcun tipedosiene delle
aree pertinenziali delle attivita insediate e per gueicessarie a protezione degli
impianti sportivi.
| percorsi esistenti interni all’area, se storicio sfi@dati, dovranno per quanto
possibile essere tutelati e ne dovra essere garantitenieuita da realizzare senza
interferenza con l'impianto golfistico ricercando soluziuinee alternative, quali
percorsi protetti funzionali anche alla migraziondadfduna.
Per le Attivita Ricettive:
dovra essere garantito un posto auto per ogni unita abi(Ri&) o camera
(Albergo) aumentato del 10%, ricavati all'interno delleeapertinenziali, e
comungue in misura non inferiore a quella minima predatie vigenti
disposizioni;
dovra essere garantito il raggiungimento di non meno tl& sli
classificazione
La realizzazione di nuove SLP e delle Attivita Ricettilexe essere oggetto di
un’unica concessione e contestuale alle sistemazioni anbtéa formazione
del percorso golfistico.

O

Le nuove costruzioni dovranno esselalizzate con criteri che minimizzir
'impatto ambientale, localizzate in maniera tale daiddere il minimo grado di
infrastrutturazione, ovvero con metodiche di bioarchitattur

La progettazione degli spazi aperti dovra costituirett@nto principale del Pian
Particolareggiato. Particolare cura dovra essere pediaprogettazione e
realizzazione delle opere a verde per le quali sara ragatipposito elaborato di
dettaglio facente parte integrante del progetto.

O

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato.
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA

PARAMETRI URBANISTICI
CARICO URBANISTICO
PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTICI

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

PRESCRIZIONI ED
INDICAZIONI PROGETTUALI

SCHEDA
NORMATIVA

1

UTOE

1C1

Marina di Bibbona

Aree per servizi di interesse generale a prevalenédteee privat
Area per Villaggi Turistici Arcobaleno - Rosa deinfie

Superficie dell’area mq. 99.915
Superficie coperta mq. 3.140 (teorici)

1.191 posti letto in villaggio turistico invece di 2.382 ptetto attuali in
campeggio

Campeggi
Residenza turistica (RT) del tipo c)

Vista la particolare configurazione planimetrica che ggsa i campeg
Arcobaleno 1 e 2 ed il Rosa dei venti, per altro attravietals Via dei Cipressi, ¢
obbiettivo del RU la riqualificazione del comparto ataeso un intervento
complessivo di riorganizzazione urbanistica e funzionalecohsenta:
la riclassificazione delle aree interessate vol@a@hlizzazione di Villaggi
turistici;
la individuazione di aree da annettere alla contigua argervizi per il turisma
“Stalle Nuove” per la formazione di aree a spazi pigbbl

Sono consentit
il mantenimento delle destinazioni in atto con 2.382 pogt kdtuali per 595
piazzole in campeggio con possibilita di installare casbili a cura e spese
del gestore o proprietario; secondo parametri della L.R.42/2@0@cessivo
Regolamento di Attuazione 45R di cui alla D.P.G.R. 7 A@@607
Incremento della SLP a servizi complementari fino ad ursimasdel 25%
della SLP esistente.
interventi di Ristrutturazione urbanistica E3 in castrakformazione in RTA
il dimensionamento sara realizzato applicando i dispefitadicolo delle
NTA, la realizzazione o conservazione, nelle areedsnttela superficie
permeabile, di piscine, patii, passaggi coperti, pergethtiltre attrezzature
coperte complementari alla attivita ricettiva princgpper una superficie
complessiva non superiore a mg. 1.200, oltre ad attrezzaute sport, anch
non regolamentari, per una superficie complessiva ncerisup a mqg. 3.000.

1%

Si devono prevedere aree per pagghpubblici per una superficie non inferiore|a
mg. 2.000, prevalentemente su Via dei Cipressi.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA

Per la realizzazione dei nuovi interventi si dovra pdeve:

- la complessiva riconversione delle attuale attrezzatoesrgeggi con
riduzione della ricettivita ai limiti ammessi;
non meno di 3 stelle di classificazione ed un posto autogre unita abitativa
aumentato del 10%, ricavati all’interno delle aree pertiiladine comunque in
misura non inferiore a quella minima prevista dalle nigdisposizioni;
la circolazione carrabile interna limitata alle opevazidi carico/scarico e di
servizio;
la piantumazione con essenze di alto fusto.
Adeguamento di tutti gli attraversamenti del fosso dedisse lungo la Via de
Cipressi a carico dei titolari dei terreni confinanti etlizzatori degli
attraversamenti secondo prescrizioni dello studio idrotogic idraulico g
supporto della revisione del R.U.. La prescrizion&igente anche ai fini
dell'ottenimento dell’autorizzazione annuale all'esercdédl’attivita,

In caso di installazione di case mobili la superficieertgpdelle case mobili,
comprensiva di eventuali elementi aggiuntivi quali tettpergolati, tende non
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dovra essere superiore al 50% della superficie dedlezpla dovranno essers

corrisposti gli oneri di urbanizzazione secondaria.

In caso di trasformazione di RTA le unita abitative potragssere realizzate

preferibilmente in muratura, di forme semplici, con capera capanna e

manto in laterizio ed aggregate a formare file o gigroppi anche a corte;

per le finiture dovranno essere privilegiati materiadizionali.

Le aree scoperte dovranno essere trattate con mafitriatiti e tenute a verde peg

almeno 1/3, nel rispetto delle superfici minime permeabéviste dal R.E.;

particolare cura dovra essere posta nella progettaeiosalizzazione delle opere

verde per le quali sara redatto un apposito elaboratetttiglio facente parte
integrante del progetto.

Le nuove costruzioni dovranno essere realizzate con tecnielcaaogie della
bio-architettura secondo le linee guida di cui alla DCR

Permesso di costruire convemato in caso di installazione di case mobili
Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato aso di trasformazione in

RTA che, al minimo:

garantisca la contestuale cessione alla Pubblica Ammainisne della residug
area: verso Est, da destinare esclusivamente a verdkregpazi pubblici, e
per un passaggio pedonale-ciclabile pubblico, avente larghemzaardi ml.

3,5, di collegamento tra la Via dei Cipressi e Piazzie déargherite;
garantisca la realizzazione del predetto passaggioipabbl

22
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA
PARAMETRI URBANISTICI

CARICO URBANISTICO
PREVISTO
FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTICI

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE
PRESCRIZIONI EC
INDICAZIONI PROGETTUALI

STRUMENTO

D'ATTUAZIONE

ESTRATTO CARTOGRAFICC
DI R.U.

SCHEDA
NORMATIVA

2

UTOE

1C1

Marina di Bibbona

Aree di completamento urbano a falente uso ricreativo e di servizio. Cer
servizi

Superficie dell’area mqg. 9.310
Volume esistente mc. 2.000 (teorici)

Attivita Urbane (AU)

L’intervento ha I'obbiettivcdella riqualificazione ambientale dell’area an
attraverso il completamento edilizio e la dotazionepdizs pubblici o di uso
pubblico.

E” consentita la permanenza dedilizia esistente con le destinazioni in atto
(Centro servizi e ristorante del Campeggio Comunale)dedjaamento igenico
funzionale della stessa),

Sono ammesse tutte le tipologie di intervento da essag@uiraverso il progetto di
opera pubblica

Il progetto di opera pubblica pjprevedere eventuale incremento delle aree da
destinare a parcheggio

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NT,

L’intervento dovra perseguire I'obbiettivo indicato attrawe

il mantenimento di Attivita Urbane e di Servizi ed atrarore di interesse

generale;

la realizzazione di aree verdi pubbliche attrezzate pydta ed il relax.
L’assetto planivolumetrico complessivo dovra valorizzangdsizione di centralita
dellarea

Progetto di opera pubblica
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA

PARAMETRI URBANISTICI
CARICO URBANISTICO
PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTIC

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

SCHEDA

UTOE NORMATIVA
1C1
Marina di Bibbona 4

Aree Multifunzional
Piazza dei Ciclamini

Superficie dell’area mq. 41.000

200 nuovi posti letto
SLP mqg. 1.000

Attivita Ricettive (AR), Attivita Urbane (AU) con esdione delle artigianali ¢
servizio.

L’obbiettivo € quello di completare la dotazione di serdizinteresse collettivo
la dotazione turistico ricettiva in funzione della valpazione complessiva della
frazione.

Sono consentiti:
Nuova costruzione di attivita ricettiva per 200 posti letio altezza non
superiore a 3 piani fuori terra
Nuova costruzione per le Attivita Urbane massimo mq. 1dd@LP con
altezza non superiore a ml. 4,50
Nuova costruzione di strutture indipendenti di servizio (sptglidocce,
servizi igienici) con massimo mq. 150 con altezza non gueea ml. 3,5.

Si devono prevedere aree e parcheggi pubblici per una sigadn inferiore ¢
mg. 12.000 di cui almeno mq. 2.500 a piazza pedonale e 4@@leggio.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA.

Per le Attivita Ricettive:
dovra essere garantito un posto auto per ogni unita abi(BRi&) o camera
(Albergo) aumentato del 10%, ricavati all'interno delleeapertinenziali, e
comungue in misura non inferiore a quella minima predatie vigenti
disposizioni;
dovra essere garantito il raggiungimento di non meno tl& sli
classificazione.
manutenzione straordinaria e riqualificazione del parchgugiblico e delle
aree verdi limitrofe.
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L’intervento dovra prevedere la formazione di un'areafphzionale che oltre all
realizzazione di una Attivita Ricettiva preveda attrémza di caratter
ricreativo/culturale funzionali al confinamento delle esioai sonore. Sar
possibile realizzare edifici che possono ospitare siatattta@mmerciali e pubblig
esercizi, che attivita piu propriamente sportive, peempo libero o legate al
cura del corpo; il complesso sara integrato ad unazpigedonale per piccole
rappresentazioni e/o esposizioni, nonché ad altre attietailptempo liberd
all'aperto.
Nella parte pil meridionale, a stretto contatto con latpire indicata un'area
attrezzata per il gioco dei bambini attraversata da woope pedonale che dal
Parcheggio di Piazza dei Ciclamini innerva il sistemiasdatieri interni al Parcp
Centrale del Litorale.

In tutto il comparto, oltre all’accesso ai parcheggi, aliaittura ricettiva e all
costruzioni esistenti all'interno della pineta, saranretati il transito e la sosta
degli automezzi con la sola eccezione per i mezzi diige e di soccorso e,
regolamentati, per quelli di rifornimento alle attiviitgeviste.

| percorsi saranno pavimentati con materiali possibilméhtanti: dovra
comungue essere garantita una superficie permeabdila non inferiore al 40%
dell'area complessiva. Non potranno essere messeia ggrinzioni di alcun tipo
con esclusione delle aree pertinenziali della attivitéttiva.

L’edificio destinato alla ricettivita non dovra emergereeoltaltezza della pineta.

D = 9 © D

[¢)

Piano Attuativo di iniziativa pubblica e/o privata conzmnato.
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UTOE NORMATIVA
1C1
Marina di Bibbona 5

Aree multifunzional
Via dei Melograni Sud

Superficie dell’area mq. 11.125
Superficie coperta mq. 1.100 (teorici)

SLP mg. 200

Attivita Urbane (AU) con esclusione delle artigianali eiivszio, Attivita di servizi
S3, S5, S6

E’ prevista la riqualificazione del comparto attravesperazioni di ristrutturazior
urbanistica con I'obbiettivo di ridisegnare I'angolo tra Via Bielograni e Via dei
Pini.

Sono consentiti:
rilocalizzazione della struttura per attivita commerdi@l comparto “H -
Bolgherello” attraverso interventi di ristrutturaziombanistica della categori
E3 con Superficie Lorda di Pavimento (SLP) complessiisiezge
incrementata di mq. 100 ed altezza di 1 piano f. t. (h. massiirg,50),
realizzazione di porticati o loggiati di uso pubblico cormilite di mq. 200 di
superficie coperta;
realizzazione di coperture leggere (tensostrutture, tepadesole, pergolati
ombreggianti) complementari alle Attivita Urbane (AU)ddite per una
superficie non superiore a mq. 100;
realizzazione fino a 100 mq. di Slp. per servizi igiergpiogliatoi, magazzino
attrezzi a servizio campi da tennis;

Si devono prevedere spazi a verde e a parcheggi pubdliong supeicie non
inferiore a mq. 3.000 di cui almeno mq. 1.900 a parcheggio.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NT,
Riconfigurazione del parcheggio esistente da rendere pabbljplamentato.

La proposta progettuale dovra prevedere la realizzaziame aliganismo edilizio
di valore funzionale ed architettonico correlato athaalita dell'area rispetto al
tessuto urbano della frazione, con particolare riguardaedllizzazione di aree a|
verde e di relazione (ad esempio spazi all'apertie defivita
commerciali/artigianali) private, di uso pubblico o pubbé, con funzione di
connessione fra le diverse parti dell'insediamentoiddatre cura dovra essere
posta nella progettazione e realizzazione delle opereda per le quali sara
redatto un apposito elaborato di dettaglio facente parte amtgdel progetto.
Per la sua posizione rispetto al contesto ed alle poevisontermini di RU, il
corpo di fabbrica dovra avere una posizione preminente ssiréilali costituenti
I'incrocio viario con interposizione di spazi di relazione.

Piano Attuativo di iniziativa privat
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6

UTOE

1C1

Marina di Bibbona

Casa per fer
Centro di soggiorno Salvator Allende (comprendente anclue yeivato di

pregio)

Superficie dell'area mq. 60.625
Sup. coperta mqg. 1.860 (teorici)

40 ruovi posti letto

Casa per ferie, verde privato di pregio,

L'obbiettivo dell'intervento, che nel suo compko interessa parti delle UTOE
1C1 ed 1A1, ¢ la riqualificazione e I'ampliamento della stratattraverso opere
di completamento con adeguamenti igienico-funzionali principaterivolti a
migliorare la accessibilita e la fruibilitd da padiedisabili, al fine del
prolungamento della stagione di utilizzo della struttuadptrmazione di ampie
aree a verde privato di pregio e di parte del Parco pudb#l Litorale.

Sono consentiti:

- lariqualificazione dei volumi esistenti attraversementi di ristrutturazione
edilizia fino alla categoria D1 e delle categorie®b7;
interventi di nuova costruzione per un volume massimo ddm€0 su di una
superficie coperta non superiore a mq. 1.000 per il poteenigndei servizi e
delle attrezzature complementari (quali: piscina copattditorium e/o sala
congressuale e spazi annessi, palestra, cucine,isgi®inci, spogliatoi, ecc.)
il potenziamento dell’accoglienza con I'aumento di massimpodi letto da
ricavare all'interno delle volumetrie complessive atite;
la realizzazione e/ o conservazione, nelle areedectiela superficie
permeabile minima fissata dal RE, di piscine, pergoleptnsture, tende
parasole ed altre strutture leggere complementaratilieta ammesse, per ur
superficie complessiva non superiore a mg. 400.
Per I'edificio esistente nell'area a verde privat@aigio sono ammessi gli
interventi previsti dall’Art.44 delle N.T.A.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA.

Il complesso incluso nell’area per accoglienza sociateiidall’art. 36 delle NTA

ha vincolo di destinazione d’'uso per Casa per ferie, aefinita dalla Legge

regionale Toscana n.42/2000 e successive modifiche ed integrmazelativo

Regolamento di attuazione.

Gli interventi di nuova costruzione ammessi dovranno e st

esclusivamente ad aree ricompresse nella UTOE inBediEC1 ed essere

realizzati con tipologie e modalita tali da integramsi contesto ambientale e

paesaggistico del complesso e del suo intorno.

Tutti gli interventi ammessi non dovranno interessare le peggnetrate com

duna consolidata secondo la cartografia geologica di coraéd®ano e no

dovranno comportare I'abbattimento di essenze vegetdtiodiusto.

Gli interventi nelle aree destinate a verde privato digip sono disciplinati

dall’art.44 delle NTA.

Sono condizione essenziale per gli interventi

- il mantenimento ed il reintegro in caso di morte o depemim delle essenze di
alto fusto;
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- la cessione a titolo gratuito alla Pubblica Amministragidell’area pinetata

- la realizzazione e successiva cessione alla PubblicaiAistrazione di un

avente superficie minima di mqg. 15.000 per costituire phet® ARCO DEL
LITORALE (UTOE 1A1) per tutto lo sviluppo del fronte matal confine di
proprieta del comparto verso Est;

percorso pedonale/ciclabile avente larghezza di almen®,@fl.che corra
parallelamente alla Via del Forte per innestarsi iz#alel Forte passando a
Nord degli edifici esistenti. Per la realizzazione disjaéntervento € ammessd
I'espianto delle essenze arboree di alto fusto inteiesisd tracciato, a
condizione che siano reintegrate almeno in numero uguafteato dell'area d
pertinenza della Casa per ferie.

La soluzione tipologica delle nuove costruzioni dovra essgielata secondo
schemi che consentano il loro inserimento tra i quatrpicotondi principali,
rispettoso della tutela dei caratteri del complesenuito di significativa unitarieta
compositiva, e preferibilmente con altezze non supaidipiani, comunque mal
con altezza superiore alle strutture esistenti diinifento.

Permesso di costruire convenzionato che, al minimo:
garantisca la cessione delle aree per la costituzieheARCO DEL
LITORALE;
definisca le modalita di uso gratuito da parte della poabimministraziong
delle nuove attrezzature o di loro parti.
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v

UTOE

1C1

Marina di Bibbona

Aree multifunzional
Via delle Mimose

Superficie dell’area mq. 10.830
Superficie coperta mq. 640 (teorici)

50 Nuovi Posti letto

Attivita ricettive, Attivita Urbane e di Servi

L’intervento unitario ha lo scopo dializzare la riqualificazione dell’are
attraverso la realizzazione di un nuovo organismo chedasiioni con il tessuto al
contorno con particolare riguardo alla articolazione degkigmabblici e definito
in rapporto al ruolo gerarchico degli spazi e delle fanzpubbliche.

Sono consentiti:
demolizione e ricostruzione

Si devono prevedere spazi a verde e parcheggio pubblici psupaticie nor
inferiore a mqg. 2.000

Progettcunitario di iniziativa comuna

Nuova costruzione, max tre piani fuori terra, per la siratticettiva 3 stelle
allineata su Via delle Mimose e in aderenza al cesuniale.

Riqualificazione del Centro Sociale quale struttura sgetio ricreativa anche
complementare alla struttura ricettiva ;

Messa in sicurezza da rischioidraulico.

L’intervento conservera via delle Mimose con realizzazitireree a verde e
parcheggio sul lato orientale e la trasformazione devdelle aree attualmente
destinate a parcheggio sul lato occidentale.

Contestualmente alla realizzazione degli interventi aranséslovra procedere
alla valorizzazione ambientale dell'area attraversmsistemazione unitaria con
alberature di alto fusto, siepi ed altre sistemaziomrde:.

Il progetto dovra svilupparsi preferibilmente abbinando la nutuésra ricettiva
sul fronte di Via delle Mimose al volume del centro sacialventuali diverse
soluzioni che si discostino da tali indicazioni non costituiceommunque
variante al RU; sono prescrittivi invece i dimensionamiewicati.

Piano Attuativo di iniziativa pubblica e/o privata cong@nato.
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8

UTOE

1C1

Marina di Bibbona

Aree per servizi di interesse generale a prevalenédteee privat
| Sorbizzi

Superficie dell’area mq. 31.160
Sup. coperta mqg. 790 (teorici)

34 nuovi posti letto ad integrazione dei 40 gia realizzati.

Attivita Ricettive (AR), Residenza (limitatamentdedistente) (R), verde privat
S4

L'obbiettivo dell'intervento, che nel suo complesso intergsadi delle UTOE
1C1 ed 1A1, e la riqualificazione urbanistica dell'asttmaverso la demolizion
delle strutture prevalentemente precarie esistenti nomzatiili o tipologicament
incongrue con le funzioni ammesse, la costruzione di nuoficieda formazione
di ampie aree a verde privato di pregio e di partd’deto del Litorale.

Sono consentit
la permanenza della residenzialita in atto;

= interventi fino alla Ristrutturazione Urbanistica detiategoria E3 finalizzafi

alla realizzazione di Attivita Ricettive, con vincolo distinazione d'uso, p
un massimo di 34 nuovi posti letto (le volumetrie realizzabifunzione della
classificazione in stelle conseguita saranno comprensive aelumetrie
recuperate) e massimo 2 piani f.t. (il volume degli oigranedilizi su due
piani dovra interessare tra il 25% ed il 35% di quelloizeabile).

la realizzazione e/o conservazione, nelle aree eccedantsuperficie
permeabile minima fissata dal RE, di piscine, pergole,osngture, tend
parasole ed altre strutture leggere complementaratilieta ammesse, per u
superficie complessiva non superiore a mg. 400.

Tutti gli interventi connessi dovranno interessare esdnsénte le are
perimetrate come sedimenti di duna secondo la cartaggafilogica di corredo
piano e non dovranno comportare |'abbattimento di essenztalieti@lto fusto.
Le aree residue esterne allUTOE 1C1 sono vincolate a Mfaidato di pregio
anche pertinenziale alla Attivita ricettiva ammessa, lptichiaramente individua
dagli elaborati di Piano Attuativo.
Per le Attivita Ricettive:
dovra essere garantito un posto auto per ogni unita ahitg®vVA) o camer.
(Albergo)aumentato del 10%, ricavati all'interno delleerpertinenziali,
comunque in misura non inferiore a quella minima prevista dagenti
disposizioni;
dovra essere garantito il raggiungimento di non meno di edestdi
classificazione.

¢

D
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La nuova Attivita Riettiva (AR) dovra essere distribuita in piccoli grumi
camere/unita abitative con altezze miste di uno/due pemciascun gruppo fino
raggiungimento delle percentuali ammesse.

Gli interventi dovranno avere caratteristiche formdiipelogiche tali da garantir
un loro corretto inserimento ambientale privilegiando ltge e material
tradizionali.

z

Permesso di costruire convenzionato

31




ESTRATTO CARTOGRAFICO
DI R.U.

32




IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA
PARAMETRI URBANISTICI

CARICO URBANISTICO
PREVISTO
FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTICI

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE
PRESCRIZIONI EC
INDICAZIONI PROGETTUALI

STRUMENTO
D'ATTUAZIONE

SCHEDA

UTOE NORMATIVA
1C1
Marina di Bibbona 1 1a/b/c

Insediamenti commerciali soggetti a trasferim
Via dei Platani

Superficie dell’area mq. 11.800 inraplesso
Superficie coperta mq. 1.850 (teorici) in complesso

Attivita commerciali al dettaglio (AU) e S5 limitatamte alle esistenti, ¢

Il comparto unico, costituito dalle tre aree a, b, fin@izzato al trasferiment
delle attivita commerciali nell'area del sub-compartd 3.1 dellUTOE
insediativa 1C1 (vedi Scheda Normativa n. 13) al fine déquoaire e qualificare il
loro sviluppo e contemporaneamente di rendere disponibédenaggiore
superficie a parcheggi interni ai comparti edificati matine Lotti Sofinco A - B -
C

Sugli edifici esistenti sono consiint

a) gli interventi fino alla Ristrutturazione Edilizia (D1)

b) gli interventi della Ristrutturazione Urbanistica del tpb con successivo
ripristino delle aree liberate esclusivamente ad amplindegli attuali
parcheggi.

Nel caso di cui al precedente punto b) & consentita lazaaiane di locali di

servizio alle piscine (spogliatoi, servizi igienidpcce) nel numero di 1 per

impianto con superficie coperta massima di mqg. 30 ciasaliatterza in gronda
massima di ml 3,00, in aree in stretta connessione opi#nto.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA.
Messa in sicurezza da rischio idraulico

Gli interventi dovranno prevedere, a seguito della denooledelle attivité
commerciali, la conseguente sistemazione a parcheggi dedidilzerate con
particolare attenzione alla riduzione della superficipeérmeabile.

Dovra altresi contenere la previsione di alberature difa#ito, siepi ed altre
sistemazioni a verde con funzione di schermo visivo.

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato suboato agli interventi de
sub-comparto 13.1 (UTOE 1C1).
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12

UTOE

1C1

Marina di Bibbona

Aree per servizi di interesse generale a prevalenédteee privat
Area per Villaggio Turistico Il Gineprino

Superficie dell’area mq. 10.170

162 posti letto in caso di trasformazione in RTA iceveli 325 posti letto attuali i
campeggio

Residenza Turistica (RT) del tipc

L’obbiettivo € la riqualificazione delomparto attraverso un interver
complessivo di riorganizzazione urbanistica e funzionalecohsenta la
riclassificazione delle aree interessate volte alidizzazione di un Villaggio
Turistico.

Sono consentit
il mantenimento delle destinazioni in atto con 325 pogb letato attuale) pe
81 piazzole in campeggio con possibilita di installare casbili a cura e speg
del gestore o proprietario secondo parametri della L.ROOZY e successivo
Regolamento di Attuazione 45R di cui alla D.P.G.R. 7 Ag@907
interventi fino alla Ristrutturazione Urbanistica delléegmria E3 per la
realizzazione di una RTA che interessi la totalita dedBacon interventi di
nuova costruzione per la realizzazione di unita abitg&renon piu di 162
posti letto (le volumetrie realizzabili in funzione @detllassificazione in stelle
conseguita saranno comprensive delle volumetrie recuperatagsimo 2
piani f.t. (il volume degli organismi edilizi su due pialuivra interessare tra il
35% ed il 40% di quello realizzabile), secondo il dimersinento ai sensi
dell'art.41 delle N.T.A.
la realizzazione o conservazione, nelle aree ecaddesuperficie minima
permeabile, di piscine, patii, passaggi coperti, pergaliadiliee attrezzature
coperte complementari alla attivita principale per sugerficie complessiva
non superiore a mqg. 200, oltre ad attrezzature per b, sgaehe non
regolamentari.

Si devono prevedere spazi per parcheggi pubblici per uné#fisigoaon infeiore a
mq. 500.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA.

Per la realizzazione dei nuovi interventi si dovra pdeve:
la complessiva riconversione della attuale attrezzatueargpeggio con
riduzione della ricettivita ai limiti ammessi;
la contestuale cessione alla Pubblica Amministraziori@arkd indicata a
parcheggi pubblici con accesso da Via dei Platani;
non meno di 3 stelle di classificazione ed un posto autogi@ unita abitativa
aumentato del 10%, ricavati all'interno delle aree pertiladine comunque in
misura non inferiore a quella minima prevista dalle nigdisposizioni;
la circolazione carrabile interna limitata alle opevazidi carico/scarico e di
servizio;

b€

la piantumazione con essenze di alto fusto.
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PRESCRIZIONI ED | Le unita abitative potranno essere realizzate pieleente in muratura, di forme
INDICAZIONI PROGETTUALI | semplici, con copertura a capanna e manto in lategizimggregate a formare filgl o
piccoli gruppi anche a corte; per le finiture dovraessere privilegiati materiali
tradizionali.

Le aree scoperte dovranno essere trattate con mafitriatiti e tenute a verde peg
almeno 1/3, nel rispetto delle superfici minime permeabdviste dal R.E.;
particolare cura dovra essere posta nella progettagiosalizzazione delle operq a
verde per le quali sara redatto un apposito elaboratetttiglio facente parte
integrante del progetto.
STRUMENTO | Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato.
D'ATTUAZIONE
ESTRATTO CARTOGRAICO
DI R.U.

=
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UTOE NORMATIVA
1C1
Marina di Bibbona 13

Aree multifunzional
Via dei Platani

Superficie dell'area mq.173.0& comunque quella che risultera dopo lo
spostamento del tracciato del nuovo Fosso dei Trogoli.

59 nuovi posti letto
Attivita urbane per mqg. 1.250 SLP

Attivita Urbane (AU) limitatamente alla ristorazionpge#tacolo e commercia
Attivita Ricettive, S3, S5, S6

L’'obbiettivo e la organizzazione e qualificazione dell@aneterclusa tra I
spostamento del Fosso dei Trogoli e Via dei Platanisegnteme area di frangia
urbana.

Ferma restando la prioritaria attigne unitaria dell'intervento relativo allo

spostamento del tracciato del fosso dei Trogoli glirugeti di trasformazione

urbanistico edilizia sono realizzabili per comparti sapérsecondo le seguenti

indicazioni:

1. comparto 13.1 nord

- strutture edilizie per attivita di ristorazione e spaita aventi superficie lord
di pavimento (SLP) complessiva non superiore a mqg. 1.250 extalté 2
piani fuori terra;
strutture di servizio quali: spazi e locali a servidédle attivita sportive
(spogliatoi, docce, servizi igienici, ecc.), serviangplementari (tettoie per
attivita ricreative, ricovero biciclette - attrezmagazzini), piccole strutture d
ristoro. Tali strutture dovranno avere superficie c@ean superiore a mq.
800 ciascuna con altezza in gronda massima di ml. 3.00;
I'eventuale spostamento della Slp dal comparto 11a/b/ddellE 1C1 -
Scheda Normativa 11 per la realizzazione di edifici peritdtiurbane;

2. comparto 13.2 centro

- Attivita Ricettive (AR) per un massimo di 50 posti letitiezza di 2 piani fuo
terra. E richiesta classificazione minima 3 stelle;
strutture di servizio quali: spazi e locali a servidelle attivita sportive
(spogliatoi, docce, servizi igienici, ecc.), servizimg@dementari (tettoie pe
attivita ricreative, ricovero biciclette - attrezemagazzini), piccole strutture d
ristoro. Tali strutture dovranno avere superficie coperta superiore a mg.
800 ciascuna con altezza in gronda massima di ml. 3.00;

3. comparto 13.3 sud
Attivita Ricettive (AR) per un massimo di 9 postittgtaltezza di 2 piani fuori
terra. E richiesta classificazione minima 3 stelle;

Ogni sub- comparto dovra provvedere alla costruzione dpista ciclabile-

pedonale con larghezza di almeno ml. 3,00 lungo il vecchiodtaatel fosso dei

Trogoli per il tratto di sua competenza.

V)

Q=

Si devono prevedere spazi a vexdeparcheggi pubblici per una superficie
minima di mg. 30.000. Nel caso dell'inserimento di attickénmerciali trasferite
dal Comparto 11(UTOE 1C1), tale area é ridotta a mq. R0l@0aree a
parcheggio dovranno avere superficie complessiva comunguafadore a mq.
10.000.

Realizzazione unitaria, con eventuale compartecipaziondipabiel nuovo
tracciato del fosso dei Trogoli dal ponte su via dei Melogall'innesto sulla fossp
Camilla secondo prescrizioni dello studio idrologico raidico a supporto della
revisione del R.U.; la trasformazione dovra essere acagnata dalla
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realizzazione di idonee sistemazioni di paesaggio, oypiaraumazioni di alberi
di alto fusto e arbusti decorativi nell’ambito dei 10 rnéal piede dell’argine per
preservare aree da lasciare libere ai fini degli intarvaanutentivi sul corso
d’'acqua.

La viabilita interna carrabile dovra essere limitatpualla di accesso ai singoli sy
comparti e non potra avere andamento parallelo all’atfoat® dei Trogoli.

Per le Attivita Ricettive, che avranno caratteristicali da garantire il
raggiungimento di almeno 3 stelle di classificazionera@@ssere garantito un
posto auto per ogni unita abitativa (RTA) o camera (AJbaumentato del 10%
ricavati all'interno delle aree pertinenziali, e comungumisura non inferiore a
quella minima prevista dalle vigenti disposizioni.

Trasformazione dell’attuale tratto via dei Melogr- fossa Camilla del fosso d
Trogoli in fognatura bianca e percorso pedonale e ciclabiteedato da filari di
alberi di alto fusto;

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato pgniosingolo sub-compartg
preceduto dalla realizzazione, su progetto dell’A.Cndelvo tracciato del fosso
dei Trogoli il cui onere & a carico di ciascun proprietérontista nelle cui aree si
da corso alle trasformazioni ammesse;
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CARICO URBANISTICO
PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE
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CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

SCHEDA

UTOE NORMATIVA
1C1
Marina di Bibbona 14

Aree multifunzional
Via dei Melograni

Superficie dell’area mq.89.120

mc.18.000 di nuova costruzione residenziale
SLP mg. 2.600 per attivita urbane

Residenza (R), Attivita Urbane (A

Obbiettivo € quello di conferire all'asse di Via dei lslgtani un vero e propri
ruolo di ingresso alla "Citta del Mare" dotandolo di addguattrezzature ai lati p
la fruizione pedonale e ciclabile, definendo gli intervexdlilizi consentiti ai sug
margini per il completamento del tessuto urbano.

Ferma restando I'attuazione unitaria dell’intervento rvo all'adeguamento di
ponte di via dei Melograni sul fosso dei Trogoli, al gugbroprietari di ogni sub
comparto parteciperanno per quota parte in ragione déitebilita accordata, gli
interventi di trasformazione urbanistico edilizia soealizzabili per comparti
autonomi secondo le seguenti prescrizioni:
interventi di nuova costruzione per la realizzazione divharganismi edilizi
per il completamento del tessuto urbano nel rispetto deiesei parametri:
Volume massimo mc.18.000 per edifici residenziali
Rc =0.4 Sf;
Interventi ammessi nei singoli sub comparti
14.1 attrezzature urbane commercio e pubblici eserciZi@@mq. slp;
residenza per 3.500;
14.2 residenza per 3.600 mc;
14.3 residenza, per 3.750 mc.
14.4 residenza per 4.000 mc.
14.5 parcheggi e verde pubblico attrezzato, attivita urban2. @&d mq.
slp, residenza per 2.900 mc.
14.6 ampliamento stazione di servizio esistente con 150 sig di nuova
superficie commerciale e 250 mc di nuova costruziondeasziale
in assenza di Piano Attuativo il mantenimento delle degtinain atto e gli
interventi della Ristrutturazione Urbanistica E2 severdazione della
destinazione d'uso.

Si devono prevedere aree pubblichreupa superficie minima non inferiore a mq.

20.000. Ogni sub- comparto prevedera una quota di aree pubdttdiikta in
percentuale degli standards totali calcolata in ragitatia percentuale della
superficie del sub -comparto rispetto alla superficie del campaedesimo.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA.

Messa in sicurezza da rischio idraulico con prioritegilizzazione del nuovo
attraversamento sul fosso dei Trogoli con comparte@pa, per quota parte in
funzione dell’edificabilith assegnata, dei soggettiaititi dei singoli comparti.
Ai fini dell’'abbattimento dell'inquinamento acustico,ieove costruzioni
dovranno risultare arretrate da Via dei Melograni di alomah 15.

Le unita immobiliari dovranno rispettare le seguenti dimanisll'interno di ogni
sub comparto:

- 30% alloggi® 50 mq slp

- 30% alloggir 60 mq slp
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- 40% alloggP 70 mq slp

Nel sub comparto 14.6 € prevista una sola unita immobiliare.

Nei sub comparti 14.1, 14.2, 14.3, 14.4, almeno il 20% deglgillrealizzati
dovra essere ceduto a prezzo di edilizia convenzionataitdaiell’ambito della
convenzione del piano attuativo con I'A.C.

L’assetto planivolumetrico dovra essere definito in siggogramma di
attuazione non solamente in rapporto alle funzioni sigbeifpreviste, ma anche i
funzione della qualificazione ambientale dell'area, carolaetta organizzazione
degli spazi attrezzati e la sistemazione degli spaerde per i quali sara redatto
un apposito elaborato di dettaglio facente parte integranfer aggtto.
In particolare dovra prevedersi la riorganizzazione dédlalgi Melograni con:
- innesto alla mezzeria della rotatoria della viabilitactesso ai sub comparti
14.1 e 14.2, viabilitd che dovra proseguire in direzione dét@epico a nord
e della stazione a sud;
realizzazione di una piazza pavimentata, con adeguate &egde circostanti,
attrezzata per la sosta ed attrezzabile con struttugereger piccole
esposizioni temporanee nel comparto 14.5;
realizzazione di corridoio ecologico in destra lungo il Fatsiorrogoli e lungg
via dei Melograni fino all’incrocio con via dei Cipressi;
realizzazione di una rotatoria sul lato Ovest, dopo I'attrsamento del Fossd
dei Trogoli, atta a rallentare e smistare il traffiaaarico, per quota parte, di
ciascun proprietario delle aree ricompresse nei varpaotin
la costruzione di una pista ciclabile-pedonale nei compér?, 14.4, 14.5,
14.6 con larghezza di almeno ml.3,00, innestata verso Estvsabilita che
raggiunge la Stazione ferroviaria "Bolgheri", e, vers@$€d, con il resto dei
percorsi del Comparto 13 a cura e spese di ogni propdédtaritista,;
la costruzione di un marciapiede sul lato Nord di viaMigliograni di almeno
ml. 2,00 di larghezza;
realizzazione di parcheggi, con accesso agli stalli ddactwori carreggiata,
convenientemente distribuiti lungo tutto il tratto Wainteressato;
la formazione di alberature d’alto fusto, siepi o adiisgemazioni a verde con
funzione di protezione e filtro acustico rispetto allabyiita.

Programma di attuazione di iniziativa pubblica o privata’pgero ambito €
permessi a costruire convenzionati per singolo sub comparte anc
contestualmente alla realizzazione del nuovo attravergardel fosso dei Trogol
il cui onere € a carico per quota parte di ciascun tawio delle aree ricompres
nei vari comparti;
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PARAMETRI URBANISTICI
CARICO URBANISTICO
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INTERVENTI AMMESSI
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SCHEDA
NORMATIVA

15

UTOE

1C1

Marina di Bibbona

Area agricola interna al Sistema Insediativo
Podere Campo ai Sedani

Superficie dell’area mq. 16.760
Volume esistente mc. 10.000 (teorici)

Residenza (R), esclusivamente attraverso il recuper@atdmonio edilizig
esistente non piu utilizzato a fini agricoli alla ddiaadozione della presente
variante ai sensi dell’articolo 45 della LRT. 1/05;
Attivita Agricole (AA).

L’obbiettivo &€ quello del mantenimento dellaigith zootecnica ed agricola in afto
ritenuta significativa, attraverso la riqualificaziomggenico-sanitaria e del tessuto
edilizio ed ambientale, attualmente caratterizzato dacamplesso di edifigi
prevalentemente in degrado e/o sottoutilizzati.

Sono ammess
il mantenimento e/o il ripristino di unita abitativeepenti alla data di adozione
del RU;
recupero e ristrutturazione del patrimonio edilizio esisterin piu utilizzato
fini agricoli alla data di adozione della presente variaiteensi dell’articolg
45 della LRT. 1/05;
gli interventi di cui alle indicazioni contenute nel Regedegli edifici di cui
all’'Allegato 2 per gli edifici classificati dal RU dialore storico-ambientale
(Cod. 1C1105B/C/D);

12

Parcheggi secondo standard 1444/68 per gli interventi pi

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA.

- Cessione area lungo via dei Melograni per realizzazioni gislabile in
connessione all'intervento di recupero del patrimonidizdliesistente non pifi
utilizzato a fini agricoli alla data di adozione della prgg variante ai sens
dell’'articolo 45 della LRT. 1/05;
Cessione di almeno 3 alloggi in caso di attuazione divieter di dismissiong
del patrimonio edilizio esistente con destinazione d'uso euaakeguito di
specifico PMAA e di suo recupero in quota comunqgue non supeador 5%
della Slp esistente. La definizione dimensionale deliiggi da cedere al
Comune e posta variabile tra 60 e 75 mq di slp.

In caso di attuazione di interventi di dismissione delripainio edilizio
esistente con destinazione d'uso rurale a seguito di speddfMAA, la
possibilita di realizzare alloggi é limitata ad unithitative aventi una
superficie minima pari a 50 mq. di slp.. Il numero t®tekgli alloggi dovra
essere cosi ripartito:
- 30% alloggi® 50 mq. slp
- 30% alloggi® 60 mq. slp
- 40% alloggi® 70 mq. slp.
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Permesso di costruire previa deruralizzazione per laemza attraverso
recupero del patrimonio edilizio esistente non piu utilizzafai agricoli allg
data di adozione della presente variante ai sensiad@blo 45 della LRT|
1/05;

PMAA per gli altri interventi;
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SCHEDA

UTOE NORMATIVA
1C1
Marina di Bibbona 16

Hotel Marinett:

Superficie dell’area mq. 33.650

50 nuovi posti letto

attrezzature ricettiv— albergc

Obbiettivo dell'intervento & I'ampliamento della rigeita al fine di garantire i
opportunita di competitivita dell’'azienda ed estendengeftura a tutto 'anno

Gli interventi ammessi sono:

= interventi fino alla categoria del Risanamento ConservdtC2) per il recuper
strutturale, architettonico e funzionale
ampliamento — nuova costruzione

(=)

L’intervento di ampliamento dovra avvenire senza pregardigli impianti arboreli
esistenti e in caso di necessita per ogni albero difakto abbattuto debbomno
esserne ripiantumati 3, non potranno tuttavia esseretablzdberi nella parte pi
prossima al mare considerata la funzione difensivaciaser da questi. ||
fabbricato di nuova costruzione o [I'eventuale sopraelemazimon dovra
raggiungere quote superiori a quelle della chioma degdriadtb alto fusto present|.

7

Permesso di costruire convenzior
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SCHEDA
NORMATIVA

17

UTOE

1C1

Marina di Bibbona

Hotel Varc

Superficie dell’area mq. 4.655

25 nuovi posti letto in aggiunta ai 25 gia realizzati
200 mgq. slp per ampliamento attivita urbane esistenti

attrezzature ricettiv- albergo

Obbiettivo dell'intervento € I'ampliamento della riceita al fine di garntire le
opportunita di competitivita dell’'azienda ed estendengeftura a tutto 'anno.

Sono ammessi interventi della Ristuwazione Urbanistica della categoria E3 di
volumi esistenti, a qualunque titolo legittimi, attravetma loro riconversione pe
complessivo accorpamento rivolto all’inserimento delle funzimnimesse con un
incremento volumetrico massimo del 10 % rispetto almelattuale per i
necessari adeguamenti igienico-funzionali, con altezzaimadgleqgli edifici di 1
piano fuori terra.

v

L’intervento di ampliamento dovra avvenire senza pregardigli impianti arbore
esistenti e in caso di necessita per ogni albero dfizto abbattuto debbono
esserne ripiantumati 3, non potranno tuttavia essere abbdtteri nella parte piu
prossima al mare considerata la funzione difensivaiéstr da questi.
L’ampliamento dovra essere realizzato preferibilmemtgopraelevazione senza
tuttavia raggiungere quote superiori a quelle della chioma dibglii di alto fusto
presenti;

Una particolare attenzione dovra essere posta neltarsigione degli spazi ape
(materiali, elementi di arredo, opere a verde, ede)dovra essere oggetto di 4
specifico elaborato progettuale.

Permesso di costruire convenzior
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SCHEDA
NORMATIVA

18

UTOE

1C1

Marina di Bibbona

Area a servizi “ll Ginerino”

Superficie dell’area mqg. 3.790

34 nuovi posti letto

Attivita ricettive (AR}

Incremento dell struttura esisten

Nuova costruziondi edificio detinato a unita ricettiv

Obbligo di realizzare adeguante piantumazioni al perinuhares.

La nuova costruzione dovra avvenire integrandosi con [I'esisteat sara
ammissibile soltanto nel rispetto della normativa sehiis idraulico.

Permesso di costruzione convenzionato
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SCHEDA

UTOE NORMATIVA
1C2
La California 1

Aree per servizi di interesse generale a prevalenédteee privat
Albergo Anna

Superficie dell’'area mq.8.730
Volume esistente mc. 2.550 (teorici)

24 posti letto esistenti in struttura alberghiera o pent@tdi affittacamere o
bed&brekfast
mc 1000

Attivita Ricettive (AR) e residen:

Obbiettivo dell'intervento € la riqualificazione del contpaaittraverso operazio
di ristrutturazione urbanistica finalizzate alla rigfiehzione e potenziamento
dell'insediamento ricettivo.

Sono ammessi:
Il mantenimento di 24 posti letto in struttura di tipbeaighiero o RTA.

= larealizzazione di nuowlloggi per un totale di mc 1.000

- laltezza massima degli edifici non superiore a 3npiduori terra; lg
ricollocazione dell’edificato a 60 mt. dalla SGC variaAteelia
la riqualificazione degli spazi aperti con realizzaziongalicheggi, spazi &
aree a verde naturale ed attrezzato.

Poiché Tintervento € classifiglb come ristrutturazione e completamer
vengono richiesti standards urbanistici solo in funzioneadgliota di edilizia
residenziale.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NT,
Ai fini dell'abbattimento dell'inquinamento acustico, dlinterventi della
ristrutturazione urbanistica ammessi, sono suborditizivanzamento delle nuo
strutture verso la SP 39 Vecchia Aurelia, ad almahd0 dalla SS1.

Dovra essere garantito il raggiungimento di almeno 3 slett&assificazione.
Dovra essere garantito un posto auto per ogni unita abitgRiV&) o camerg
(Albergo) aumentato del 10%, ricavati all'interno delle apsstinenziali, €
comungue in misura non inferiore a quella minima praviggalle vigent
disposizioni.

Piantumazione di 1 albero di alto fusto ogni 20 mqg. nstiiéscia di di are
proprieta lato SGC variante Aurelia da cedere ganeénte al’ Amministrazion
Comunale per una profondita di frtri;

!

[

Cessione gratuita all Amministrazione comunale delle pegela possibile futur
realizzazione di viabilita pedonale/ciclabile sul latee®t della SP 39.

Permesso di Costruire convenzior.
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UTOE NORMATIVA
1C2
La California 2

Area di completamento urbano a prevalente uso reside
Vecchia Aurelia Ovest

Superficie dell’area mq. 39.090

mc. 22.100 di nuova costruzione

Residenze Attivita urbane

Il progetto ha come obbiettivo il rafforzamento della cdami@ne urban,
attraverso la riorganizzazione e la ristrutturaziomt tssuto marginale e
costituzione di un “luogo centrale” che formi una immagine ipaecdi
rappresentativita.

la

Sono ammesse nuove costruzioni nel rispetto dei seguentigtar
1. comparto 2.1 nord
edifici bifamiliari o a schiera per non oltre 12 unita abrae 2700 mc.

2. comparto 2.2 sud

edifici bifamiliari o a schiera per 20 unita abitatie 4800 mc. nell’area a s
della strada sostitutiva del passaggio a livello e ildatdla Madonna

edifici in linea misti per attivita urbane al piano tepar 1800 mg. slp
residenza ai piani superiori per 8100 mc. ed un massim86dalloggi di
dimensioni variabili, nell’area a nord della stradaitatsta del passaggio a livel
e il fosso della Madonna
3. comparto 2.3 est

Ristrutturazione della stazione distribuzione carburanti eatizzazione 10
mg. di superficie di vendita e servizio e 50 mq. di supierfic vendita per attivit
accessorie integrative

Parcheggio pubblico per almeno 500 mq.

Tutte le unitd abitative dei sub-comparti, non potrannoeaseperficie inferiore
60 mq. di slp..

Si devono prevedere aree pubblicheuyper superficie minima di mq. 8.800 di
almeno mq. 3.800 per parcheggi.

[©]

o

L~
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In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA.

Realizzazione di una piazza, preferibilmente di form#iangolare regolare

integrata nellambito dell'intervento nel sub comparto 2.2r pa parte
caratterizzata da attivitd urbane e residenza;

Realizzazione del parcheggio a margine della piazza @ 88139, realizzazior
della viabilita interna e di collegamento alla rete igigarincipale esistente (SP 3
come da tracciato indicativo.

Cessione gratuita al’Amministrazione Comunale di 4 gialj SU. non inferiore

a 50 mq.
La realizzazione delle opere di urbanizzazione sara dgarsitjprevia approvazior

del programma esecutivo, nel quale saranno definitedeeafi urbanizzazione da

realizzare e la ripartizione degli oneri tra i vari sdfgén proporzione
all’edificabilita accordata.
Compartecipazione dei sub-comparti 2.1,2.2 alle spesmedisa in sicurezz
idraulica del fosso della Madonna in proporzione all’edifili& accordata.

Tale intervento sara supportato per quota parte rispettaifilabilita ammessa

dal soggetto attuatore dell'intervento di cui allUTOE 1&&heda normativa 5.
Per il sub-comparto 2.3 l'intervento sulla stazione caiiré assoggettato a

preventiva messa in sicurezza dell’area rispetto alhiosddraulico.e alla

realizzazione del parcheggio pubblico previsto nello stesisacomparto.

Il progetto deve prevedere
- la realizzazione di edifici di massimo 3 piani f.t. a@rPT attivitd urbane coni

definite dal PS, al fine di valorizzare la posizione nediell’'area rispetto g
tessuto urbano nell'area ricompresa tra la SGC varianoielia e la SP 39

confinata da parcheggio e stazione distribuzione carburanti;
- la realizzazione di un’area a piazza pubblica, sulla godepettino i predet
edifici, per la quale la sistemazione (materiali, elaingirarredo, illuminazione
sistemazioni a verde);
- il completamento del tessuto edilizio dell'area meridiendel comparto 2.2 cq
realizzazione di edifici a due piani fuori terra compaséscuno fino ad u
massimo di 2 alloggi privilegiando allineamenti e ortogitaatipiche dellg
frazione.
- il completamento del tessuto edilizio nel comparto 2.1 colizzeaione di
viabilita di accesso in continuita visiva con il sottopagstha SGC con edifici
due piani fuori terra composti ciascuno fino ad un massdna! alloggi
privilegiando allineamenti e ortogonalita tipiche dellzioae.
- La realizzazione di una stazione sosta bus;
- La ristrutturazione e [l'ampliamento, con realizzaziom attrezzature
commerciali complementari, della stazione distribuziombuwranti esistente.

a

la

=

j2¥)

Programma di attuazione di iniziativa pubblica o privata fge opere d
urbanizzazione. Permessi di costruire convenzionati ipgol® comparto previ

W

attuazione degli interventi di messa in sicurezza idraulieaigt
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SCHEDA

UTOE NORMATIVA
1C2
La California 3

Area di completamento urbano a prevalente uso reside
Vecchia Aurelia Est

Superficie dell’area mqg. 15.690
Vol. esistente mc. 6.350 (teorici)

mc. 5.972 di nuova costruzione

Residenz: Attivita Urbane

L'obbiettivo € il rafforzamento della connotazione urbanaadrso il
completamento del tessuto urbano marginale.

Sono ammessi:
interventi fino alla ristrutturazione urbanistica E4 ancbe demolizioni e
ricostruzioni;
ampliamenti e nuove costruzioni di edifici massimo quadrifarncon un
incremento massimo di mc. 5.972 della volumetria attuakd espetto dei
seguenti parametri: RC 0,34 Sf, altezza massima 2 piani f

Si devono prevedere aree a verde attrezzato e parcheggcppbblna superfici
minima di mqg. 2.050 di cui almeno mq. 700 a parcheggio.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NT,

Realizzazione viabilita sul lato Est in prolungamento @i 5 Aprile, tra Via L.
da Vinci e Via vicinale di Campolungo.

Formazione di un’area a verde attrezzato per la sosilagioco.

L’intervento ha I'obbiettivo della riqualificazione unhiatica dell'area attraverso
completamento del tessuto edilizio.

Il progetto dovra prevedere anche la riorganizzazione assiph delle aree
pertinenziali degli edifici esistenti ed una loro rigfiesizione attraverso un
progetto di sistemazione unitaria. Contestualmente ratglivienti edilizi dovranno
essere eliminate tutte le strutture incongrue da un punistdiambientale a
gualsiasi titolo presenti nell'area.

Obbligo di compartecipare, per quota parte in funzioneethficabilita ammessa
agli oneri di messa in sicurezza idraulica del Fossa dé#idonna

Piano Attuativo di iniziativgprivata convenzionat
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA
PARAMETRI URBANISTICI

CARICO URBANISTICO
PREVISTO
FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTICI

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE
PRESCRIZIONI EC
INDICAZIONI PROGETTUALI

STRUMENTO
D'ATTUAZIONE

ESTRATTO CARTOGRAFICC
DI R.U.

SCHEDA

UTOE NORMATIVA
1C2
La California 4

Nuova viabilitd sottoposta ad approfondimenti progel
Strada urbana di Campolungo.

Superficie dell’area mq. 4.685

Viabilita urbang

L’obbiettivo e la nuova progettazione della porzione di viabilitbana d
collegamento tra SP 39 Vecchia Aurelia e Via Palmirolifitig attraverso la
riqualificazione di un tratto di Via vicinale di Campolyo tra i nodi di
attestamento costituiti dalle nuove rotatorie di priewis.

Per tale opera infrastrutturale valgono gli indirizzimativi di cui al Titolo I,
Capo I, Sezione Il - “Infrastrutture viarie e seivionnessi”, delle Norme
Tecniche di attuazione del RU.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA.

Dovra essere |sta attenzione al coordinamento con la progettazione detn
attestamento costituiti dalle nuove rotatorie di priewis su SP 39 Vecchia Aurel
e Via P. Togliatti.

Progetto di opera pubblica. Eventuali variazioni minimletideciato rilevabili
come necessarie in sede di progettazione esecuotxasostituiranno variante al
RU.
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA

PARAMETRI URBANISTICI
CARICO URBANISTICO
PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTIC

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

PRESCRIZIONI ED

INDICAZIONI PROGETTUALI

STRUMENTO
D'ATTUAZIONE

SCHEDA

UTOE NORMATIVA
1C2
La California 5

Area di completamento urbano a falente uso residenzi
Testata urbana di Campolungo

Superficie dell’area mq. 16.680

mc. 11.000 di nuova costruzione

Residenza (R

Il Piano Particolareggiato ha I'obbiivo del completamento dell’edilizi
residenziale sulla testata Nord della Lottizzazionedi#bd2, fra Via Palmiro
Togliatti e Via vicinale di Campolungo, dove quest’ultimansidsta nell'area dell
nuova sede della Fiera Agrizootecnica e diventa assenpodel Parco Agricolo
Mannaione-California.

E’ ammessa la costruzione di nuovi edifici residenziadirai volumetria massim
di mc. 11.000 di cui 8.300 mc nel sub ambito 5.1 e 2.700 nedrsbito 5.2 nel
rispetto dei seguenti parametri: Rc 0,40, Sf, altezassima 2 piani fuori terra. |
nuovi edifici per quanto possibile dovranno armonizzarsi coargteristiche
edilizie dell'insediamento limitrofo esistente.

Si devono prevedere aree pubbliche per unarficie minima di mg. 3.00(

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA.
Compartecipazione alle spese di messa in sicurezzasiel della Madonna.
Tale intervento sara supportato per quota parte risgéédificabilith ammessa
dai soggetti attuatori dell'intervento di cui allUBJLC2 scheda normativa 2.
L’intervento nei due sub comparti sara realizzabile sg¢parente previa
approvazione di programma di esecuzione di iniziativa prifa¢aindividuera
esattamente le urbanizzazioni da realizzare e tramiteenaione stabilira gli
impegni che i lottizzanti assumono fermo restando cliedanizzazioni dovranng
essere realizzate, almeno al grezzo, cioe senza mhdimidura e arredi delle
strade principali, al momento del ritiro dei permessedificare relativi ai due
interventi.
Cessione area e realizzazione:

del completamento di Via Togliatti verso Nord;

della rotatoria di RU;

delladeguamento di Via vicinale di Campolungo tra i limgi ed ovest del

comparto
Obbligo di compartecipare, per quota parte in funzione déidabilita ammessa
agli oneri di messa in sicurezza idraulica del Fosda d&hdonna

L’intervento € rivolto al completamento urbanistico deka attraverso intervent
di viabilita e di nuova edificazione in aree di testapetto ad episodi residenzia
urbani consolidati.

Contestualmente alla realizzazione delle nuove strutigi@vsa procedere al
completamento della viabilita descritta considerandaalhsistemazioni viarie
per la percorribilita ed accessibilita esterna dovrassere oggetto di apposito
elaborato progettuale coordinato con le restanti parbiiptetamento a carico
della Pubblica Amministrazione.

Programma di attuazione di iniziativa pubblica o priyzale opere di
urbanizzazione e permessi di costruire convenzionati per singwlpasto
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA

PARAMETRI URBANISTICI
CARICO URBANISTICO
PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTICI

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

PRESCRIZIONI ED

INDICAZIONI PROGETTUALI

STRUMENTO
D'ATTUAZIONE

SCHEDA

UTOE NORMATIVA
1C2
La California 7

Area di completamento urbano a prevalente uso residenziale
Ex fiera agrizootecnica

Superficie dell’area mq.14.970

mc. 4.800 di nuova costruzione

Residenz«~ S3 parchi e giardini anctattrezzati per attivita ricreative, del tem
libero e per il gioco, spazi pubblici a verde e/o alber8® parcheggi.

Il Piano ha come obbiettivo il rafforzamentella connotazione urbana
completando I'edificazione di bordo per creare continuitilad_ottizzazione
Moretti 2, riorganizzando gli spazi a verde attrezzatdlgempo libero e lo svagqg
i parcheggi e le aree di accesso per la scolaritigzaado un sistema di
smistamento e rallentamento della accessibilita vaieallla frazione.

Sono ammessi:
la nuova costruzione di edifici residenziali massimo qéaahiliari con
volumetria non superiore a mc. 4.800, Rc 0,34 Sf, altezzaimag® piani f.t.

Si devono prevedere aree a vergereparcheggi pubblici per una superficie
minima di mq. 6.200 di cui almeno mq. 2.900 per il parchefygideggiante la
scuola.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NT,

L’intervento € subordinato al trasferimento dell’astmezzata per la Fiera
Agrizootecnica.

Realizzazione di un nuovo parcheggio sul fronte della scuola cessccarrabile
da Via della Camminata eventualmente inerbito o opportantersistemato a
verde.

Realizzazione nella residua superficie di un’area a vestlbligo attrezzato per la
sosta ed il gioco.

I nuovi edifici dovranno attestarsi lungo la nuova viabilitdvista all'incrocio fra
via della Camminata e via Togliatti con ingressrahili verso la zona a verde
pubblico anche attraverso una viabilita privata di servizimgo la nuova viabilitg
dovra essere realizzata una adeguata fascia alberata.

Piano Attuativo di iniziativa pubblica e/o privata cong@nato.
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA
PARAMETRI URBANISTICI

CARICO URBANISTICO
PREVISTO
FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTICI

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE
PRESCRIZIONI ED
INDICAZIONI PROGETTUALI
STRUMENTO
D'ATTUAZIONE

ESTRATTO CARTOGRAFICC
DI R.U.

SCHEDA

UTOE NORMATIVA
1C3
Insediamenti Localizzati delle Attivita 1

Aree derivanti da Piani Attuativi gia appro\
Area di Campolungo

Superficie dell’area mq. 41.929 (BdL approvato)

SLP mg. 19.000 complessivi (mqg. 6.271 in incremento a&delPdL approvato)

Attivita produttive (AP), Attivitd Urbane (AU), Attivittommerciali della granc
distribuzione (AC), Spazi pubblici a verde e/o alberad)(Parcheggi (S6)

Obbiettivo dell'intervento € il potenziamento e complezato del comparto i
costruzione.

Sono ammessi gli interventi disciplindall’art. 30 delle NTA.

Si devono prevedere aree a vergereparcheggi pubblici non inferiori al 10%

della superficie territoriale e comunque secondo i mipiravisti dalle disposizioni

vigenti per le varie destinazioni ammesse.

In riferimento alTitolo V, capo Il delle NTA

Variante al PdL approvato.
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA
PARAMETRI URBANISTICI

CARICO URBANISTICO
PREVISTO
FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI
STANDARDS URBANISTICI

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

PRESCRIZIONI ED
INDICAZIONI PROGETTUALI

STRUMENTO
D'ATTUAZIONE

ESTRATTO CARTOGRAFICO
DI R.U.

SCHEDA
NORMATIVA

2

UTOE

1C3

Insediamenti Localizzati delle Attivita

Aree per nuovi insediame
Area del Capannile

Superficie dell’area mq. 27.900

SLP mg. 14.000

Attivita Produttive (AP), Attivita Urbane (AU), Attitd commerciali, Spa:
pubblici a verde e/o alberati (S3), parcheggi (S6)

Obbiettivo dell'intervento € il potenziamento del compi
artigianale/commerciale a servizio del centro abitatelédacino di utenza piu
ampio che gia gravita sull'area del Mannaione Nord.

Sono ammessi gli interventi disciplindall’art. 32 delle NTA.

Si devono prevedere aree a vergereparcheggi pubblici non inferiori al 10%
della superficie territoriale e comunque secondo i mipiravisti dalle disposizioni
vigenti per le varie destinazioni ammesse.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NT,

Realizzazione di un attraversamento del Fosso degli Alberetlodo da
connettere I'area a quella del Mannaione Nord.

Formazione di un solo accesso da Via della Camminatvetso una rotatoria.
Sistemazione unitaria dell'area tendente alla riqualffione attraverso la
realizzazione di aree a verde e di alberature anche\dabilita, oggetto di
apposito elaborato.

Al fine di rendere omogenea dal punto di vista architettoihd realizzazione dei
manufatti, le caratteristiche formali e tipologiche confo dovranno essele
contenute in un abaco facente parte integrante dabFAttuativo.
Al fine del corretto inserimento ambientale, dovranno esdeposte siepi verdi
miste ad alberature d’'alto fusto sul lato confinante itaerritorio agricolo ad
Ovest. Lungo la via della Camminata dovra esserézradgh una fascia di verde
profonda almeno 20 metri ove sia intensificata la piantionazdi platani alternati
agli oleandri e realizzata una pista ciclabile;
Obbligo di compartecipare, per quota parte in funzione déiidabilita ammessa,
agli oneri di messa in sicurezza idraulica del Fossta ddhdonna e del Fosso
degli Alberelli.

Piano di Lottizzazione di iniziativa privata convenzior
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA
PARAMETRI URBANISTICI

CARICO URBANISTICO
PREVISTO
FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTIC

SCHEDA

UTOE NORMATIVA
1C3
Insediamenti Localizzati delle Attivita 3

Aree multifunzional
Ex fabbrica ISAC

Superficie dell’area mq. 28.855
Superficie coperta mq. 3.615 (teorici)
Volume esistente mc. 27.000 (teorici)

recupero volumetria attua

Residenza (R), Residenza Turistica (RT) del tipo a)yi#dtRicettive (AR),
Attivita Produttive (AP), Attivita Urbane (AU), Attita di servizi (S)

Obhbiettivo dell'intervento € la riqualificaane urbanistica ed ambientale dell’ex
area industriale con operazioni anche di ristruttureziarbanistica finalizzate alla
riconfigurazione funzionale attraverso l'introduzione di nuow&idazioni d’'uso
quali la nuova caserma dei carabinieri per una slp dnt@Qtale Slp potra esserg
detratta da quella destinata ad attivita urbane;

Sono ammessi interventi fino allatnigturazione urbanistica E2 nel rispetto dei
seguenti parametri:

- volumetria per Residenza (R) e Residenza Turistica RIMipo a): massimg
50% del volume esistente;

- per le Attivita Ricettive (AR): massimo 100 posti letto;

- realizzazione nuova caserma carabinieri per un volunssima di 1900 mc
nell’ambito del volume edificabile non destrinato a ReszdgiR) e
Residenza Turistica (RT)

- superficie massima copribile 1/3 della superficie fondi&f;

- altezza massima di 2 piani fuori terra, con massirteypiano di ml. 4,50 per
destinazioni diverse dalla (R) ed (RT);

Si devono prevedere aree e parcheggi pubblici per una gie minima nor
inferiore a mq. 6.500.
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CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

PRESCRIZIONI EC
INDICAZIONI PROGETTUALI

STRUMENTO
D'ATTUAZIONE

ESTRATTO CARTOGRAFICC
DI R.U.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA.

Il Piano dovra prevedere:
la realizzazione di una passerella pedonale sul FeggbAlberelli nella parte
Ovest del Comparto tale da connettere I'area a quella detiva Fiera
Agrizootecnica;
la realizzazione di un’area a parcheggio pubblico di abmeg. 2.000 nella
parte Ovest del Comparto eventualmente inerbito e comwpp@tunamente
sistemato a verde, anche a servizio della nuova Fietiad®gecnica;
la limitazione degli accessi da Via della Camminata;
una sistemazione unitaria dell’area, oggetto di apposito eehaendente alla
riqualificazione attraverso la realizzazione di areera@e e di alberature anche
della viabilita;
la cessione delle aree, aventi superficie minima di G, per la
costituzione di parte della nuova Fiera Agrizootecnicén&difno del Parco
Agricolo Mannaione-California (PP4)

Per le Attivita Ricettive:
dovra essere garantito un posto auto per ogni unita abi(RiA&) o camera
(Albergo) aumentato del 10%, ricavati all'interno delleeapertinenziali, e
comungue in misura non inferiore a quella minima predatie vigenti
disposizioni;
dovra essere garantito il raggiungimento di non meno tl& sli
classificazione

Obbligo di compartecipare, per quota parte in funzioneet#ficabilita ammessa,

agli oneri di messa in sicurezza idraulica del Fosda d&donna e del Fosso

degli Alberelli.

In consideraione del particolare valore del sistema agricolo in gucolloca Ig
volumetria industriale (Parco Agricolo California-Mannapre del forte “segnad
di identificazione territoriale che rappresenta, I'imnto dovra essere attentg
garantire un corretto inserimento ambientale. Le nuoveruzishi dovrannd
pertanto caratterizzarsi come episodio concluso con cedirunitarieta formale
riferendosi preferibilmente all’'edificato a corte o inda, limitando la prevision
di edifici isolati, presentando prevalenza dei pieni sui vastgamento regolare
delle coperture, limitazione di terrazzi in aggetto sadile esterne.
All'interno di tale indirizzo gli spazi di uso pubblico o comungerni al Comparto
dovranno essere efficacemente relazionati con il restbintl¥lvento anche
attraverso soluzioni di collegamento quali androni, acoegsrti, porticati.

oD -

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato.
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA
PARAMETRI URBANISTICI

CARICO URBANISTICO

PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

SCHEDA

UTOE NORMATIVA
Corridoio Infrastrutturale 1

Aree per servizi di interesse generale a prevalenédteee privat
Centro Turistico “Le Capanne”

Superficie dell’area mg.178.320y parte ricadente all'interno del parco Line
dell’Aurelia (PL2).

are

SLP mg. 750

Ricettivita attuale 1296 posti letto

Nuova ricettivita: 125 nuovi posti letto in RTA, 132 posttdeper 33 piazzole i
campeggio

=]

Residenza Turistica (RT), Attivitacettive (AR), Attivita Urbane (limitatamen
alla ristorazione, pubblici esercizi e commercialidaitaglio, purché legati
Centro Turistico), spettacolo, tempo libero, pratggortiva e cura personal
Attivita di Servizi S3, S5, S6.

Obbiettivo dell'intervento € quello della formazione di unnmgdeto Centrc
Turistico in un’area gia destinata attraverso:
la riqualificazione ed il potenziamento fino alla riegth massima di 17
piazzole ammessa del campeggio;
la realizzazione di Attivita Ricettive e della Residerikaristica per un
completa differenziazione dell’offerta;
la realizzazione di strutture di supporto per la sallitecera estetica del corp)

Sono ammessi:
la permanenza della Attivitd a campeggio esistentegooeso il potenziament
attraverso interventi fino alla ristrutturazione urbticésdella categoria E3 cq
esclusione della E4, fino al raggiungimento della ricettimngssima ammes
di 1.296 posti letto attraverso I'adeguamento igienico funzéonpeér
l'attribuzione di almeno 3 stelle di classificazione. Fub& di installare cas
mobili a cura e spese del gestore o proprietario secondompti della
L.R.42/2000 e successivo Regolamento di Attuazione 45Ridlla D.P.G.R
7 Agosto 2007. Per il dimensionamento della ristorazion@pgilicano
disposti dell’'art. 41 delle NTA, punto 5
la realizzazione di Attivitd Ricettive e di Resideasistica, con esclusione
campeggi, con vincolo di destinazione d’'uso, per un massini@slinuovi
posti letto (le volumetrie realizzabili in funzione dellassificazione in stell
conseguita saranno comprensive delle volumetrie reatglee massimo
piani f.t. (il volume degli organismi edilizi su due piafdvra interessare tra
25% ed il 45% di quello realizzabile) secondo il dimensiceram di cui
allart.41 delle N.T.A;
la realizzazione di strutture per la salute e la cstatiea del corpo (palest
piscine, saune, servizi igienici, docce, ecc.) e compitemie aventi SLH
complessiva non superiore a mg. 750 ed altezza massimia4jb;
la realizzazione di impianti sportivi anche non regolaient
la realizzazione, nelle aree eccedenti la superficcen@abile minima fissat
dal RE, di pergole, tensostrutture, tende parasole ed sifuure legger
complementari alle attivith ammesse, per una superficimplessiva no
superiore a mg. 600.

1%}
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STANDARDS URBANISTICI

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

PRESCRIZIONI ED
INDICAZIONI PROGETTUALI

STRUMENTO
D'ATTUAZIONE

ESTRATTO CARTOGRAFICO
DI R.U.

Si devono prevedere aree pubblicheupa superficie non inferiore a mq. 5.500 di
cui almeno mqg. 4.500 di aree per infrastrutture ed impiaehici di interesse
generale e mqg. 1.000 per parcheggio, eventualmente inerbitomeinque
opportunamente sistemato a verde, nellambito dellargeressata dal Parco
Lineare dell'Aurelia (PL2).
E’ prevista la monetizzazione della mancata realizzazielee sistemazioni p
verde e pic-nic per un’area di 2.000 mq.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NT,
Monetizzazione dell’area in precedenza prevista psoséa ed il pic-nic di almeno
2.000 mq., nel’'ambito del Parco Lineare dell’Aurelia 2L
Particolare attenzione dovra essere posta negli imtersagli edifici di valore
storico ambientale (Cod. 1D108A e 1D109A) interni al Contpatibordinati alle
indicazioni contenute nel Regesto degli edifici di cui dlegato 2.
Per le Attivita Ricettive e la Residenza Turistica:
dovra essere garantito un posto auto per ogni unita abi@ivA o RT) o
camera (Albergo) aumentato del 10%, ricavati all'interdelle areg
pertinenziali, e comunque in misura non inferiore a quellamainprevista
dalle vigenti disposizioni;
dovra essere garantito il raggiungimento di non meno di edestdi
classificazione.

E ammessa una diversa distribuzione planimetrica delle duinzLe nuove
attrezzature per la ricettivita esterne al campeggio doerassere distribuite
piccoli gruppi di camere/unita abitative con altezzetenidi uno/due piani pe
ciascun gruppo fino al raggiungimento delle percentuali esse ed organizzaisi
secondo un modello riconducibile agli insediamenti “a botguti della cultura €
tradizione toscana, favorendo quindi la formazione di una o piil tcattate 4
verde e lastricate, collegate da percorsi pedonali.
Particolare cura dovra essere posta nella progettazi@adizzazione delle opereg a
verde per le quali sara redatto un apposito elaborato di lietfagente parte
integrante del progetto.

= 3

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato etheninimo definisca:

- la cessione dei pozzi del civico acquedotto e relativedingertinenza;

- la monetizzazione dell’area in precedenza previstageaos$ta ed il pic-nic di
almeno 2.000 mq., nell’'ambito del “Parco Lineare dell’Aiare(PL2).
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA
PARAMETRI URBANISTICI

CARICO URBANISTICO
PREVISTO
FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTICI
CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

PRESCRIZIONI EC

INDICAZIONI PROGETTUALI

STRUMENTO
D'ATTUAZIONE

SCHEDA
NORMATIVA

1

UTOE

2Ala

Area paesaggistica della bassa collina costiera

Aree per servizi di interesse generale a prevalenédteee privat
L'Aione

Superficie dell’area mq. 40.000

200 nuovi posti letto di cui 60% in struttura alberghiera/Heté0% in CAV.

Residenza Turistica (RT) del tipo a) e o Attivita rinett(AR).

Obbiettivo dell'intervento € quello della formazionepimiarea gia destinata,
una struttura qualificata di accoglienza turistica come pbiitagresso al Parco
della Macchia della Magona (PP1).

Sono ammessi:
- la permanenza di attivita agricole;

la realizzazione di Attivita Ricettive e della Raémnza Turistica del tipo a)

massimo 2 piani fuori terra.
la realizzazione di impianti sportivi anche non regolamergadi piscine
nonché, per una superficie complessiva non superiore a 60 di

tensostrutture, tende parasole ed altre strutture leggenplementari alle

attivith ammesse.

La realizzazione degli edifici per attivita residenziilimassimo 2 piani fuo
terra , comunque direttamente connessi ai servizi woigticettivi e nor
separabili.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA.

La cessione di aree per la costituzione del Parco derale, indicate nell

cartografia di RU nellUTOE 1A1, aventi superficienimha di mg. 3.500.

Per le Attivita Ricettive (AR) o Residenza Turist{@r):
dovra essere garantito un posto auto per ogni unita abi@ivA o RT) o
camera (Albergo) aumentato del 10%, ricavati all'interdelle areg
pertinenziali, e comunque in misura non inferiore a quellaima prevista
dalle vigenti disposizioni;
dovra essere garantito il raggiungimento di non meno di edesti
classificazione.

A

Una particolare attenzione dovra essere posta nella m@pigett e realizzazior
degli edifici, che preferibilmente non dovranno superare ipaei fuori terra €
degli spazi aperti, la cui sistemazione (materiaéipenti di arredo, opere a ver
ecc.) dovra essere oggetto di uno specifico elaborato fuatget Al fine de
miglioramento della accessibilith € ammesso un nuovegathento carrabile cg
la strada che conduce dalla SP 16 Bolgherese alla Madelia Magona.

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato calemninimo:
definisca le modalita d’'uso da parte della Pubblica Ammizstire di
strutture e/o aree per attivita di informazione ed acengé per il Parco del
Magona.

de,
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA

PARAMETRI URBANISTICI
CARICO URBANISTICO
PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTIC

CONDIZIONI ALLA

TRASFORMAZIONE

PRESCRIZIONI ED
INDICAZIONI PROGETTUALI

SCHEDA
NORMATIVA

1

UTOE

2A1b

Area agricola residuale della bassa collina costiera

Aree per infrastrutture ed impianti tecnici di intesegenerale
Centro Cantoniero

Superficie dell’area mq. 29.815

SLP mg. 1.50

L’obbiettivo € quello della riqualificazionengbientale dell’ambito interessato da
una cava dismessa nonché delle aree a questa connessesattia
rinaturalizzazione con alberature, siepi e altre siatgoni a verde secondo un
disegno unitario e la contestuale dotazione del teiith strutture deputate ad
accogliere il centro Cantoniero Comunale, attivitatdccaggio e recupero inerti,
area ecologica per la raccolta differenziata e locstggio temporaneo di rifiuti
solido urbani, centro di rottamazione, area per impiardisiiibuzione carburanti
di cui all'art. 51 delle NTA

Sono ammessi:

le operazioni di ripristino ambientale della ex gava

l'uso delle aree per attivita agricole;

la realizzazione di strutture autonome necessariatiléta ammesse, nel

rispetto delle seguenti prescrizioni:
Superficie massima utilizzabile mq. 15.000;
Superficie Lorda massima di Pavimento: mqg. 1.500 complessiv
Altezza massima: ml. 5

Si devono prevedere aree e parcheggi pubblici per una siperfin inferore a
mg. 1.500 e comunque secondo quanto previsto dalla legislazige®e per Ig
singole destinazioni.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA.

Le operazioni di ripristino ambientale della ex cavameleessarie opere a verde
mitigazione dell'impatto paesaggistico ed ambientale dmogrecedere la
realizzazione degli impianti.

Particolare attenzione dovra essere posta nella solud@nieelli di inquinamentd
acustico e delle altre forme di inquinamento indotto dstligita ammesse.

di

Dovranno essere espressamente previsti allintern®idelo Attuativo interventi

di bonifica ambientale, regimazione delle acque, rindanatione €
rimboschimento finalizzati alla messa in sicurezza fdenti di cava ed allg
sistemazione dei piazzali. Il Piano dovra prevedere sismazione unitari
dell’'area, comprensiva di spazi a verde (alberaturej, séep.) con funzione (
filtro visivo ed acustico. Al fine di un corretto ingeento paesaggistico, dovran
essere disposte alberature sui lati confinanti comrilitbrio agricolo e con |
sottostante Via della Camminata; Dovranno inoltre esggmantite adegua
condizioni di accessibilita dell’area e predisposti idongazs di manovra
parcheggio interni al comparto.

I nuovi edifici dovranno avere caratteristiche formaipelogiche tali da garantirg
un corretto inserimento ambientale, privilegiando struttorecopertura a capan

O D

na

in materiali tradizionali ed involucro murario continuo intosicesternamente.
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STRUMENTO
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Piano Particolareggiato di iniziativa privata convenzito che, al minim
garantisca:

- il mantenimento delle sistemazioni ambientali realizzate

- la cessione a valori convenzionati delle aree per la reaiiane

66




IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA

PARAMETRI URBANISTICI

CARICO URBANISTICO
PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE
OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTICI

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

SCHEDA
NORMATIVA

2

UTOE

2A1b

Area agricola residuale della bassa collina costiera

Aree per servizi di interesse generale a prevalenégtese privato
S. Lucia

Superficie dell’area mq. 19.500
Superficie coperta mq. 440 (teorici)

200 nuovi posti lett

Attivita ricettive (AR).

Obbiettivo dell'intervento € quello della forazione, in un’area gia destinata, di
una struttura qualificata di accoglienza turistica.

Sono ammes:
la permanenza di attivita agricole;
la realizzazione di Attivita Ricettive con carattédBe tipologiche relazionate
alle strutture esistenti per una massima superficieilitgprdi mqg. 3.400 ¢
massimo 2 piani fuori terra (il volume degli organisedilizi su due piani no
dovra superare il 45% di quello realizzabile nel calio3 stelle di
classificazione ed il 75% nel caso di 4 stelle o supaticlassificazione).
spazi a verde pertinenziale (comprese le aree di msgettedificio di valore
storico-ambientale) aventi superficie minima di mg. 11,086ve potrannp
essere realizzati aree per il tempo libero e laasasipianti sportivi anche nan
regolamentari, nonché, piscine, pergole, tensostrutturde tparasole ed altfe
strutture leggere complementari alle attivita ammesse.

=)

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA.
Sono prioritari il recupero del Podere S. Lucia, individuwdgbRU come edificio di
valore storico-ambientale (Cod. 2A1154A), e la individoae di un’area di
rispetto di almeno 20 ml. sui lati Nord-Ovest-Sud e fino dl&bilita sul Lato Est.
In tale area saranno consentiti unicamente gli interventatidielle NTA (Art. 82
- Tutela delle componenti paesaggistiche ed ambientatima 4, lettera a., con
esclusione dei parcheggi pertinenziali, e Art. 83 - liawdr Strutturali, comma 1,
lettera d).

Per le Attivita Ricettive:

- dovra essere garantito un posto auto per ogni unita abi(Ri&) o camera
(Albergo) aumentato del 10%, ricavati all'interno delleeapertinenziali, e
comungue in misura non inferiore a quella minima predate vigenti
disposizioni;
dovra essere garantito il raggiungimento di non meno tl& sli
classificazione.
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Il progetto dovra riguardare, oltre alle strutture edililZecorretta organizzazio
degli spazi attrezzati e la sistemazione degli spa&rde, ricercando un diseg
unitario con alberature, siepi ed altre sistemazioni ftmzione di protezione
filtro visivo verso il territorio agricolo garantendo un i@to inserimento ne
contesto paesaggistico esistente.

Una particolare attenzione dovra essere rivolta alla ingézbne degli spazi a
parcheggio ed all'innesto sulla viabilita, con la realizaae di una adeguata fasg
di protezione e filtro attraverso elementi a verde.

Tutte le sistemazioni a verde non dovranno impedire o liemgeavemente la vist
del Podere S. Lucia e/o non alterare sostanzialmesue itapporto visuale rispet
al territorio.

Le nuove attrezzature per la ricettivita dovranno essstehliite in piccoli gruppi
di camere/unita abitative con altezze miste di uno/due piamiggcun gruppo
fino al raggiungimento delle percentuali ammesse ed orgausizsecondo un
modello riconducibile agli insediamenti “a borgo” tipici @getlultura e tradizione
toscana, favorendo quindi la formazione di una o piu cottateaa verde e
lastricate, collegate da percorsi pedonali.

Una particolare attenzione dovra essere posta nella progettaziealizzazione
degli spazi aperti, la cui sistemazione (materidirrenti di arredo, opere a verd
ecc.) dovra essere oggetto di uno specifico elaboragefiuale.

— O

a

[o

T

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato etheninimo definisca:
le modalita d’'uso da parte della Pubblica Amministrazicelkedttrezzature
sportive, sale riunioni e/o altri spazi di uso cailet.
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA

PARAMETRI URBANISTICI
CARICO URBANISTICO
PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTICI

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

PRESCRIZIONI EC
INDICAZIONI PROGETTUALI

SCHEDA
NORMATIVA

1

UTOE

2Alc

Area agricola produttiva della bassa collina costiera

Aree per servizi di interesse generale a prevalenédtes privatc
Le Bugne

Superficie dell’area mq. 65.815

150 nuovi posti letto
mc. 7.000 di nuova costruzione

Residenza (R), Residenza Turistica del tif

Obbiettivo dell'intenento & quello della formazione, in un’area gia destirt
una struttura qualificata di accoglienza turistica come pbiitagresso al Parco
della Macchia del Felciatello (PP3) e per la residsita.

Sono ammessi:
la realizzazione della Residenza Turistica del tipper massimo 2 piani fuor
terra (gli organismi edilizi su due piani dovranno intsags tra il 25% ed il
35% di quello realizzabile), su di una superficie massinatelivento di mq.
25.815.
la formazione di edifici residenziali “monofamiliari pregio” su di una
superficie complessiva non superiore a mqg. 40.000, perazsimo di 10 lotti
con Rc = 1/10 ed altezza massima di 2 piani fuori terra;
la realizzazione, per una superficie complessiva norrisupe mq. 800 per |2
Attivita della Residenza Turistica del tipo c), di iigti sportivi anche non
regolamentari e di piscine, nonché di tensostrutture, tendsgared altre
strutture leggere complementari alla attivita ammessa,;

1

Si devono prevedere aree a vezdeer parcheggi pubblici aventi superficie mon

inferiore a mq. 1.350 complessivi.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA.

La realizzazione della nuova residenza ammessa € subaerditzaprioritaria

realizzazione della Residenza Turistica del tipo c).

Per la Residenza Turistica:
dovra essere garantito un posto auto per ogni unita abitatimantato del
10%, ricavati all'interno delle aree pertinenziali, e coegue in misura non
inferiore a quella minima prevista dalle vigenti dispasigi
dovra essere garantito il raggiungimento di non meno tl& sli
classificazione.

Le nuove attrezzature per la ricettivita dovranno esseteliite in piccoli grupi
di camere/unita abitative con altezze miste di uno/due piamiggcun gruppo
fino al raggiungimento delle percentuali ammesse ed orgamsizsecondo un
modello riconducibile agli insediamenti “a borgo” tipici @getlultura e tradizione
toscana, favorendo quindi la formazione di una o piu cettiate a verde e
lastricate, collegate da percorsi pedonali.

Una particolare attenzione dovra essere posta nella progettaziealizzazione
degli spazi aperti, la cui sistemazione (materiddirrenti di arredo, opere a verd

ecc.) dovra essere oggetto di uno specifico elaboragefiuale.
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STRUMENTO | Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato calemninimo:
D'ATTUAZIONE |- definisca le modalita d’'uso da parte della Pubblica Amstiiazione di strutture
elo aree per attivita di informazione ed accoglienzal garco del Felciatello;
- regolamenti la realizzazione delle aree pubbliche
- regolamenti la manutenzione delle aree pubbliche prevedendo ¢joludila

manutenzione di esse da parte del condominio residenziadieleYillaggio
Turistico

ESTRATTO CARTOGRAFICC
DI R.U.
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA

PARAMETRI URBANISTICI

CARICO URBANISTICO
PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE
OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTIC

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

PRESCRIZIONI ED
INDICAZIONI PROGETTUALI

STRUMENTO
D'ATTUAZIONE

SCHEDA

UTOE NORMATIVA
2C
Bibbona 3

Aree di completamento urbano a prevalente uso reside
Area cerniera

Volume esistente mc. 800 (teorici)

Superficie dell’area mq. 8.400

mc. 9.000 di nuova costruzione

Residenza (R), Attivita Urbane (A

Obbiettivo dell'intervento € il completamento dell'insadliento attrawso la
qualificazione di questo "luogo centrale" e l'inserimatitouove funzioni.

Sono ammessi:

- la ristrutturazione urbanistica con demolizione e recugela volumetria
esistente;

- la nuova costruzione di edifici in linea a destinaziomgtarResidenza (R) e
Attivita Urbane (AU), Rc = 0,40, altezza massima 3 piaaii terra, volume
minimo mc. 7.500;

- la nuova costruzione di edifici residenziali isolati std@ Rc 0,34, altezza
massima 2 piani fuori terra.

Si devono prevedere aree a verde e parcheggi pubblici per unéigeprinima
di mqg. 2.000, di cui non meno di mq. 750 a parcheggi e coueusgcondo i
minimi previsti dalle disposizioni vigenti per le destiia insediate.

Sono condizioni essenziali alla trasformazione:

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA.

a) I'abbattimento prioritario di tutte le strutture esigtenon utilizzabili o
tipologicamente incongrue con le funzioni ammesse, ovvemndp nor
conformi alla disposizione planimetrica prescritta.

b) la destinazione ad Attivita Urbane di almeno il 50% del piarra @egli edifici
in linea,;

c) la realizzazione di uno spazio di uso pubblico non infereoomg. 600 destinato
a Piazza nella pertinenza dei fabbricati in linea;

d) 'adeguamento delle Vie Arezzo e Siena per consentireoppid senso d
circolazione con dotazione di marciapiedi;

e) la realizzazione di una viabilita a doppio senso di ciréotez interng
trasversale di collegamento tra Via Siena e Via Eieen

f) larealizzazione sulla residua area a standard di wo p@abano adeguatamente
piantumato e attrezzato con area gioco per bambini azzagsedute,
illuminazione, percorso pedonale di collegamento con il dicli Poeti;

g) lariqualificazione del Vicolo dei Poeti inserito nel Comtpa

Il progetto dovra essere impostato in modo da integrarsiamésto paesaggistig
con particolare attenzione ai rapporti visivi con il cemtntico.

°

Il seguente schema indicativo di progetto propone una ipotelielisificazione
degli spazi in base alle predette funzioni: eventuali déveduzioni del progett
esecutivo che si discostino da tali indicazioni non maghifitone comunque
contenuti salienti, non costituiranno variante al RU; soresquittivi invece
dimensionamenti indicati e I'affaccio della Piazza suMianze.

—_. O

Piano di Lottizzazione di iniziativa pubblica o privata camienat:
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA
PARAMETRI URBANISTICI

CARICO URBANISTICO
PREVISTO
FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTIC

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE
PRESCRIZIONI ED
INDICAZIONI PROGETTUALI

STRUMENTO
D'ATTUAZIONE
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SCHEDA

UTOE NORMATIVA
2C
Bibbona 6

Nuova viabilitd sottoposta ad approfondimenti progel
Prolungamento di Via di Bacco.

Superficie dell’area mq. 4.650

Viabilita urbana

L'obbiettivo € la nuova progettazione della porzione di vigbilirbana costituit

dal prolungamento di Via di Bacco fino all’area cimii¢e del Capoluogo co

interventi volti anche alla ridefinizione e rinatuealazione dell'alveo e della flo

riparia del Fosso di Bacco (o di Pampano), nel tratto arsmmperto in modo ch

possa costituire naturale confine tra il sistema insediai I'adiacente zona d
Parco delle Mura.”.

>

2o

e

Per tale opera infrastrutturale gaho gli indirizzi normativi di cui al Titolo 111,
Capo Il, Sezione Il - “Infrastrutture viarie e saiwionnessi”, delle Norme
Tecniche di attuazione del RU.

In riferimento al Titolo V, capo Il del NTA.

Progetto di opera pubblica. Eventuali variazioni minime tdgtciato rilevabili
come necessarie in sede di progettazione esecutiva, ndicasho variante g
RU.
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA

PARAMETRI URBANISTICI
CARICO URBANISTICO
PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTICI

SCHEDA

UTOE NORMATIVA
2C
Bibbona 7

Aree multifunzional
San Filippo

Superficie dell’area mq. 4.920

7.1: mc. 1.300 di nuova costruzione
7.2: 20 nuovi posti letto

7.1: Residenza (R), Attivita Urbane (s
7.2 Residenza (R ), Attivita Ricettive (AR), AttiitJrbane (AU).

L’obbiettivo € quello di dotare il capoluogo di strutture adjteere nell’'ottica dell:
valorizzazione turistica e di completare I'assetto eidilche prospetta su Piazza
della Madonna della Pieta.

Sono ammessi:

7.1

a) la nuova costruzione di un edificio a cortina a comptefadificato su Piazza
della Madonna della Pietd, in continuita dell'edificiove si trovano la Posta
la Farmacia per massimo mc. 1.300, superficie copersgima mq. 250;

b) le nuove costruzioni sono ammesse con massimo 2 piani én@idu Via
delle Macine.

7.2

c) per I'edificio noto come Podere S. Filippo sono ammesshtgiventi previsti
per gli edifici ricadenti in “Edilizia storica consoli@étdi cui all'art. 22 delle
NTA;

d) nuove costruzioni per Attivita Ricettive (AR), per un siaso di 20 posti letto

Dovranno essere individuati spazi parcheggi pubblici previsti dalla legislazio
vigente per le destinazioni ammesse.

In considerazione dell’area di intervento, assimilataRiAlalle aree B di cui al
DM 1444/68, della sua ubicazione e della conformazioneoplametrica, €
ammesso il reperimento degli spazi necessari secordigplesizioni della
legislazione vigente, nelle adiacenze, entro i limitieddisponibilita.
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STRUMENTO
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In riferimento al Titolo V, capo Il delle NTA.

Sono condizioni essenziali alla trasformazione:

a) la tutela e la valorizzazione, se pur nella loro a¢tistluazione, delle presur
tombe etrusche a nicchia presenti sul costone ad Ovest inenediate
vicinanze del Podere S. Filippo;

b) il controllo, da parte del personale della Soprintendenea ip Beni

Archeologici della Toscana, di tutte le operazioni di s¢cgwevio congruo
preavviso alla predetta Soprintendenza, al fine della redass

programmazione della sorveglianza.
Le attivita Urbane sono limitate all’area su Via delladihe.
L’area a Sud, sopraelevata rispetto a Via delle Magioga essere destinata
esclusivamente a parcheggio pertinenziale per le AtfRiitattive consentite,dovr
essere debitamente schermata con essenze verdinpiir@zzazione degli effett
negativi sul’ambiente e trattata a fondo naturale.
L’Attivita Ricettiva dovra avere caratteristiche ambieingaipologiche tali da
raggiungere almeno 3 stelle di classificazione e gaeantirposto auto per ogni
unita abitativa e/o camera aumentato del 10%, ricalatiterno delle aree
pertinenziali.
Per le Attivita Ricettive:
dovra essere garantito un posto auto per ogni unita abi(BRi&) o camera
(Albergo) aumentato del 10%, ricavati all'interno delleeapertinenziali, e
comungue in misura non inferiore a quella minima predatke vigenti
disposizioni;
dovra essere garantito il raggiungimento di non meno tl& sli
classificazione.

Il progetto potra prevedere la realizzazione di un orgamigdilizio sul fonte

Piazza relazionato al tessuto esistente con localizzadidoezioni qualificate
capaci di valorizzare la posizione di nodalita dell’agddine di costruire un front
urbano unico € ammessa la costruzione sul confine di prdrigil filo stradale.
I nuovi edifici dovranno avere caratteristiche formalipelbgiche tali da garantin
un corretto inserimento urbanistico ed ambientale.

Q-

D

7.1: Permesso di costruire convenziol
7.2.Piano attuativo di iniziativa privata convenzionata.
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA

PARAMETRI URBANISTICI
CARICO URBANISTICO
PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTIC

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

PRESCRIZIONI EC
INDICAZIONI PROGETTUALI

STRUMENTO
D'ATTUAZIONE

SCHEDA

UTOE NORMATIVA
2C
Bibbona 8

Aree di completamento urbano a prevalente uso reside
| Pratoni

Superficie dell’area mq. 11.140
Volume esistente mc. 1.000 (teorici)

mc. 4.200 di nuova costruzione.

Residenza (R

Obbiettivo dell'intervento sono la riqualificazione eddt@nziamento de
comparto attraverso operazioni di ristrutturazione urbiaaist di nuova
costruzione.

Sono ammessi:

- interventi fino alla ristrutturazione urbanistica &dche con demolizioni e
ricostruzioni;

- la nuova costruzione di edifici residenziali isolati stdaton Rc 0,34 e altezza
massima 2 piani fuori terra.

Si devono prevedere a parcheggi pubblici per una superficienfesiore a mq
2.000;

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NT,

Sono condizioni essenziali alla trasformazione:

a) I'abbattimento prioritario di tutte le strutture non residalzesistenti e/q
incongrue con le funzioni ammesse;

'adeguamento della viabilith esistente di innesto su Vidad€bhmminats
dimensionata in modo da poter consentire anche il domgioso d
circolazione, con dotazione di marciapiedi;

c) il collegamento pedonale perpendicolare a Via della Cantaina
corrispondenza della rotatoria terminale della nuova viabiiterna;

la conservazione dell'area a verde di circa mg. 1.@06ta ad Ovest d
Comparto su Via della Camminata all'inizio dell’edifioa contermine
allinterno della quale € vietato qualsiasi tipo di mattofa

b)

d)

L'intervento e rivolto alla riqualificazione ed al comple@nto urbanistic
dell'area attraverso interventi di viabilita e di nu@dificazione in aree marginal
integrate ad episodi residenziali urbani consolidati.

Il progetto dovra prevedere anche la riorganizzazione casipiedelle aree
pertinenziali degli edifici esistenti ed una loro rigfiesizione attraverso un
progetto di sistemazione unitaria. Contestualmente raglivienti edilizi dovranno
essere eliminate tutte le strutture non residenzialinefngrue con le funzioni
ammesse a qualsiasi titolo presenti e si dovra proeedeompletamento della
viabilitd per la percorribilitd ed accessibilita dadterno.

Piano Attuativo convenzionato di iniziativa privata che ltadtro garantisca I
cessione a titolo gratuito alla Pubblica Amministrazidal#'area di cui alla letter

d).
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IDENTIFICAZIONE
DELL'AREA

PARAMETRI URBANISTICI
CARICO URBANISTICO
PREVISTO

FUNZIONI AMMESSE

OBBIETTIVI

INTERVENTI AMMESSI

STANDARDS URBANISTIC

CONDIZIONI ALLA
TRASFORMAZIONE

SCHEDA

UTOE NORMATIVA
2C
Bibbona 9

Aree di completamento urbano a prevalente uso reside
Rondinaia

Superficie dell’area mq. 50.000
Volume residenziale esistente mc. 1.420 (teorici)

mc. 20.000 di nuova costruzione
60 nuovi posti letto

Residenza (R), Attivita Ricettive (AR) e Urbane (/

L’intervento si propone la rintratura del Capoluogo con il collegamento d
Piazza della Madonna della Pieta con I'area sportiv®odgio Picchio e I'area
residenziale del Mandorlo, attraverso la riqualifioaz urbana ed il
completamento edilizio del comparto e la dotazione diigmzbblici o di uso
pubblico.

Sono ammes
la nuova costruzione di edifici a cortina con Attivita Urb@mmesse al pian
terra, ingressi sul fronte strada (Via delle Macinejume minimo di mc.
6.000, Rc 1/3 Sf, altezza massima 2 piani fuori terra;
la nuova costruzione di edifici residenziali massimo qéaahiliari, isolati su
lotto aventi volume massimo di mc. 14.000, Rc 1/3, altezzssima 2 piani
fuori terra;
la nuova costruzione di strutture per Attivita Ricetibem altezza di 2 piani
fuori terra. E fissato un volume massimo, comprensiveeliizi connessi,
non superiore a mc. 60/posto letto per classificazioBigtelle e a mc.
80/posto letto per classificazioni superiori.
la nuova costruzione di fabbricato per Attivita Urbanerspimita
dell’edificio esistente indicato con la lettegpnella tavola di RU, con altezza
di piano fuori terra e volume massimo di mc.900.

Si devono prevedere aree e parcheggi pubblici per una sigedn inferiore
mg. 15.000, di cui non meno di mg. 1.000 a parcheggi.

In riferimento al Titolo V, capo Il delle NT,
Sono condizioni essenziali alla trasformazione:

a) l'abbattimento prioritario di tutte le strutture esisteprscluso I'edificig
indicato con la lettera) nella tavola di RU per il quale & prescritta
destinazione d’'uso ad Attivita Urbane (AU);

b) larealizzazione del nuovo disegno della Piazza dédldonna della Pieta;

c) la sistemazione e l'allargamento della strada vicinalePdggiali nel trattg
interessato dal comparto e fino all'altezza del Po8e@iovanni; la tutela €|
il ripristino della quinta arborea presente sul lato Suhdgtssa via;

d) la cessione dellarea per un parco urbano avente supedanplessiv
minima di mg. 8.300 dove sono ammesse costruzioni di servisiorr,
servizi igienici, ricovero attrezzature, ecc.) per wngesficie massima coper
di mqg. 500 ad un piano fuori terra;

e) larealizzazione di adeguati spazi per la sosta e teowna degli autoveicoli;

f) la realizzazione di edifici a cortina lungo Via delle ditee con arretramen

massimo del corpo di fabbrica di ml. 5,00 ed affaccio wWirsti spazi di us
pubblico, con coperture a doppia falda con linea di grondalglaral fronte
stradale; non sono consentite scale aperte o elementitaggelire alle)
gronde. Sul retro € consentita una maggiore flessibilitamdwimenti dei

a
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corpi di fabbrica, le sole scale aperte assentilmitiosquelle eventuali ¢
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collegamento tra il piano terra ed il resede; le amteostanti in propriet
esclusiva dovranno essere tenute ad orto o giardino;

g) la conservazione e manutenzione di una superficie di cigra6r800 della
collina terrazzata tenuta ad olivi e della macchia obgratla rapidamente
verso il Fosso della Madonna;

h) la realizzazione, a causa dei significativi rapportueli con il territorio apert
circostante, di una fascia di rispetto verso il podere Gsovanni di
inedificabilita assoluta, tenuta a giardino piantun@o essenze autoctong o
naturalizzate di non meno di ml. 10,00 di profondita, delitaited Ovest dal
filare a macchia esistente. Nella suddetta fascia gettis € comunqu
consentita la costruzione di una cabina elettrica e I'mmgnto della viabilita
per I'accesso su Via dei Poggiali;

Per le Attivita Ricettive:
dovra essere garantito un posto auto per ogni unita abi(Ri&) o camera
(Albergo) aumentato del 10%, ricavati all'interno delleeapertinenziali, e
comungue in misura non inferiore a quella minima predatie vigenti
disposizioni;
dovra essere garantito il raggiungimento di non meno tl& sli
classificazione.

PRESCRIZIONI ED | Il progetto dovra essere impostato in modo da integrarsiamésto paesaggistiq
INDICAZIONI PROGETTUALI | con particolare attenzione alla morfologia del terren@iedhpporti visivi con i
centro antico. Gli interventi dovranno avere carattefigtiformali e tipologich
tali da garantire un loro corretto inserimento amiikenprivilegiando tipologie
materiali tradizionali e limitando al minimo la modifidane dell’andament
planoaltimetrico dell'area.

Particolare cura dovra essere posta:

- nella stesura del progetto relativo al nuovo disegno &élzaza della Madonrja
della Pieta che preveda spazi a giardino pubblico congioea e superficie p
piazza per la sosta e l'incontro e l'uso dell’edificisistente da destinare| a
pubblici esercizi, punto informazioni e accoglienzastiri
nella stesura del progetto relativo al Parco che pasare in parte attrezzgto
per ospitare manifestazioni all'aperto, e collegato sia lewea sportiva di
Poggio Picchio attraverso un vialetto pedonale/ciclabileglilezza minima
ml.3,00), alberato, illuminato ed attrezzato per la sadta con la sottostante
area di nuovo disegno a giardino pubblico e piazza. Il pergorso
pedonale/ciclabile seguira il naturale fondovalle per esghoi con adeguata
pendenza e secondo il tracciato piu opportuno fino alla viRatggiali.
nella stesura del progetto relativo a Via delle Macihdine di ottenere il
risultato finale prescritto che & quello di una tipicada di borgo, ispiratala
Via Vittorio Emanuele.

Sono prescrittivi i dimensionamenti e la tipologia eifilisu Via delle Macine,

indicati. La costruzione .del fabbricato per Attivitdrbane in prossimita

dell’edificio esistene indicato con la letteag nela tavola di RU é da intendefsi
coerente con lo schema indicativo di progetto seguente.
STRUMENTO | Piano di Lottizazione di iniziativa pubblica e/o privat@nvenzionata che

D'ATTUAZIONE | garantisca al minimo:

- larealizzazione delle previsioni alle lett. b) e c)

- la cessione delle aree di cui alla lett. d)

- l'onere per la realizzazione e successiva manutendiegk interventi di cu
alla lett. g) che rimarranno di proprieta privata, o, irraltiva (se ritenut
opportuno dal’Amministrazione Comunale) l'onere per &alizzazione
cessione gratuita alla Pubblica Amministrazione degkrirnti (e relativa
area) di cui alla lettera g);

- l'onere per la realizzazione e successiva manutenziegk interventi di cu
alla lett. h) che rimarranno di proprieta privata.
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