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®1. Premessa

L’Amministrazione Comunale di Bibbona intende prbees ad alcune correzioni al vigente
Piano Strutturale, in considerazione di problenm&tiemerse nel corso della sua applicazione. Le
modifiche proposte, per la cui analisi dettaglisit@imanda ai paragrafi seguenti, consistono in un
necessario perfezionamento di questo strumentonisti, senza particolare incidenza sulle

invarianti e sugli obbiettivi posti.



1.1 Quadro normativo urbanistico comunale

I Comune di Bibbona dispone del Piano Regolateemerale redatto ai sensi della Legge

Regionale n.5/1995 e successive modifiche.

Il Piano Strutturale e stato approvato con dedibiene del Consiglio Comunale n. 48 del

29/6/2001.

I Regolamento Urbanistico e stato approvato celibdrazione del Consiglio Comunale
n.21 del 27/6/2003.

In seguito sono state apportate le seguenti iaabRegolamento Urbanistico:

X

modifica art.41 delle Norme Tecniche di Attuazian&cheda Normativa 4 UTOE 1C1
Marina di Bibbona, approvata con deliberazione @ehsiglio Comunale n.45 del
15/9/2005 e vigente dal 23/11/2005;

modifica scheda normativa 9 UTOE 2C — Bibbona, aypgta con deliberazione del
Consiglio Comunale n.57 del 31/10/2005 e vigente& d2/2005;

modifica tavola 3 e scheda normativa 7 UTOE 1C2a—Qalifornia, approvata con
deliberazione del Consiglio Comunale n.83 del 22025 e vigente dal 22/2/2006;
modifica tavole 1.a e 1.d e art.42 delle Norme T di Attuazione, approvata con
deliberazione del Consiglio Comunale n.5 del 3DQ@72e vigente dal 21/3/2007,
modifica della tavola 1.b, adottata con deliberagiael Consiglio Comunale n.7 del
31/1/2007;

modifica degli art.55 e 77 delle Norme Tecniche Altuazione, adottata con
deliberazione del Consiglio Comunale n.8 del 30Q72

modifica dell’art.20 delle Norme Tecniche di Attimze, adottata con deliberazione del
Consiglio Comunale n.9 del 31/1/2007;

modifica degli articoli 36 e 44 delle N.T.A. e deichede normative 2 e 6 dellU.T.O.E.
1C1 di Marina di Bibbona, adottata con deliberagidel Consiglio Comunale n.19 del
26/2/2007.

Come gia anticipato al paragrafo precedente cobeatakzione della G.C. n. 111 del 11 settembre

2007 ai sensi della Legge Regionale Toscana 1/20@fato avviato il procedimento ai sensi

dell'art.15, per apportare le modifiche elencatgaahgrafo 1.



2 Le modifiche da apportare al Piano Strutturale
Nel dettaglio la presente variante andra ad imeid® un unico punto della progettualita
formulata con il Piano Strutturale:
=>» la perimetrazione dell'area individuata per la fazione di servizi per il turismo
(CAMPO alla SAINELLA) all'interno della quale € misto di poter procedere alla

realizzazione di una struttura per il Golf.



2.1 Presentazione della variante e stato attualesla disciplina urbanistica comunale
L'attuale progettazione risultante dalla lettuedialstrumento di pianificazione urbanistica
comunale, prevede all'Art.19 UTOE 1.B.2 - Aree @vpiente connotazione rurale, la possibilita di

procedere alla realizzazione di un'area per sepeil turismo.

Estratto tavola di P.S. 2.0 | sottosistemi e let&iierritoriali Organiche Elementari
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L'U.T.O.E. in parola é costituita dalla vasta pone di pianura produttiva centrale che si
sviluppa verso Sud, dal Fosso della Madonna, seoipaione di continuita, nel territorio comunale
di Castagneto C.cci. L'uso agricolo del territodoqui decisamente prevalente connotando la
prevalente ruralita dell’area che sta volgendo,langlarte meridionale, verso una discreta
specializzazione dell'offerta di prodotti dellargerin merito alle colture si ha una prevalenza di
seminativi semplici. Significativo e il contattorcd Corridoio Infrastrutturale (UTOE 1D) che ha
comportato storicamente l'inserimento di attivithcdmparti produttivi e funzionali diversi da
guello agricolo, principalmente legati alla moliled al turismo (la presenza di attivita ricetigve
per la ristorazione, e del Campeggio Le Capannesone una evidente conferma). In ragione di
tale caratterizzazione il P.S. ha inteso gararitim&ntenimento della tradizione, degli assettahur
e degli aspetti paesistici di questa area che parpnesenta elementi ambientali di forte rilevanza.
Tuttavia, per la particolare ubicazione ed in fona delle considerazioni prima svolte, il PS riéien
essenziale, ai fini di un corretto ed equilibratoluppo dei comparti logistico-produttivi (del
turismo e del tempo libero) consentire una trasémione di porzioni areali ben delimitate, senza

comportare una significativa mutazione dell’ass@@esaggistico e funzionale dell'area. Proprio
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per questo motivo, anche se in controdendenzaraalocanoni di progettazione degli strumenti
di pianificazione, comunali che si sono succedwdil'e@sperienza Toscana, il P.S. di Bibbona
delimita precisamente I'ambito territoriale, in@rmall'U.T.O.E. 1.B.2, da destinare alla
realizzazione della citata area, per servizi astoo.

In rapporto a tale previsione il P.S.

.\ * "recepisce le indicazioni regionali
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‘relative alla pianificazione di tali
' attrezzature. Infatti vengono stabilite le
: condizioni per la effettiva realizzabilita
:deII’impianto e di una adeguata
A, dotazione di standard nonché individuati
"Sgli elementi atti al contenimento
Ik . dell'impatto ambientale e valorizzazione

7 dellarea potenzialmente idonea. Poiché

si punta alla realizzazione di un
percorso golfistico omologato, relativamente allecessibilita si sono fissati, fra i criteri
localizzativi, la vicinanza al sistema viario diteresse sovracomunale. In funzione della
determinazione delle caratteristiche morfologigreesaggistiche ed ambientali si sono indicati:
= dimensionamento idoneo per campi da 18 buche;
=>» terreni pianeggianti per le evidenti difficolta ederosita di interventi in zona collinare
(oltre alla negativita sulla morfologia dei luoghi)
=>» inserimento in un paesaggio che non presenta etenlieiorte rilevanza, ma e tuttavia
riconoscibile pur avendo subito aggressioni estraala attivita agricola (corridoio
infrastrutturale ed attivita turistiche);

=>» ubicazione esterna al sistema regionale dalle@ette.




La previsione indicata si traduce, nella formuwaz dello strumento di pianificazione
urbanistica in unndirizzo progettuale: “realizzare un’area a servizi per il turismo cheirgiegri
nel piu vasto comprensorio di attivita ed attrexzatturistiche a completamento dell’'asse che da
Marina di Bibbona si prevede verso Nord-Est (UTOR.2 e parte del Sottosistema 1D) con
I'obbiettivo di consentire un corretto ed equiliboasviluppo delle attivita turistiche e del tempo
libero esistenti nell'intorno” ed in una serie ddisposizioni vincolanti che prevedono nel
dettaglio:

“per la formazione dell'area a servizi per il tuiso (CAMPO ALLA SAINELLA)
indicata con apposita simbologia nella Tav. 2.0,AE indica i seguenti criteri
localizzativi:

1. contiguita con insediamenti di attivita esistenspiccata valenza turistica

2. contiguita con viabilita secondaria di accesso

3. prossimita a viabilita principale di interessevsacomunale

All'interno dell'area cosi definita, fatta salva locazione prevalente degli usi agricoli

in caso di non applicazione delle previsioni, il Ridn lo strumento del Piano Attuativo

preventivo e dei seguenti parametri:

» categorie di intervento: TR

» funzioni ammesse: percorso golfistico omologatd&% piu buche) sia privato che
aperto al pubblico comprese strutture accessogermesse ed A.R.

» superficie complessiva massima d’intervento: mé.@3%0

* incrementi massimi ammissibili:

» superficie lorda di pavimento: mg. 5.000 (esclusgelia destinabile ad Attivita
ricettive)

* ricettivita alberghiera: minimo 100 posti letto;

sviluppa inoltre i necessari approfondimenti, dektaregole generali e le ulteriori

valutazioni e le verifiche da effettuare sopratiutin merito alla modificazione

dell'assetto ambientale, ai problemi di tipo idriecdi depurazione delle acque reflue,
particolareggia le destinazioni d’'uso nel rispettiegli indirizzi e le caratteristiche
qualitative e tipologiche degli interventi ambielnted edilizi. In particolare:

» per le questioni di tipo idrico dovranno esserelizzate specifiche verifiche sulla
disponibilita di acqua rispetto alla quantita ricksta secondo la tipologia di
impianto proposta, sulla circolazione idrologica lagva agli impianti di
irrigazione, sulla percolazione ed il drenaggio.\Danno essere previsti sistemi per
il recupero delle risorse compreso l'eventuale ngiego di acque reflue
adeguatamente trattate con abbattimento totalecdgto dei nitrati. Il progetto del
campo da golf dovra essere integrato con il pragekell'impianto di trattamento
delle acque sopra descritto e la valutazione edozgazione delle due
realizzazioni non potra essere disgiunta;

* per le questioni di tipo ambientale si dovra gaiemia salvaguardia e I'eventuale
ricostruzione degli elementi strutturanti il tewiio che danno o hanno dato vita
alla componente paesaggistico-ambientale del luogo;

* per le questioni attinenti il comparto edilizio dovra prioritariamente tendere al
recupero del patrimonio esistente secondo le irddaa dettate dal RU per gli
interventi su edifici in aree agricole o le piu tagliate indicazioni che lo stesso RU
potra definire. Qualora sia dimostrata I'impossital del riuso dell’edificato
esistente ed il sottodimensionamento rispettoradieessita in base alla tipologia di



impianto proposto, con il limite delle nuove quentimmesse, le nuove costruzioni
dovranno essere realizzate con criteri che minim@zl'impatto ambientale,
localizzate in maniera tale da richiedere il minigoado di infrastrutturazione e
con criteri ed uso di materiali tali da renderle dormi alle caratteristiche
tipologiche ed architettoniche caratteristiche delltradizione del contesto,
soprattutto per quanto attiene le finiture esterieecoperture, i materiali ed i colori
dei fronti.”

Merita ora osservare che nella progettazione d®lIRrea per servizi al turismo assume un
ruolo strategico o di elemento cardine, nel raggimento degli obbiettivi di sviluppo del settore
turistico-ricettivo, come bene chiarito nella Rédewe allegata al P.SLa proposta di una vasta
area per servizi al turismo € complementare alipasta che si da al settore dei servizi che risulta
essere poco organizzato. Il PS infatti consenteddizzazione di dotazioni per il tempo libero e lo
sport all'interno del comparto costruito, ma risalhecessario disporre di aree ed attrezzature di
pil ampio respiro. E’ per questo che si e indicktazona che collega la frazione marina con |l
corridoio infrastrutturale e con il Campeggio Le @mne, ad ovest del vecchio tracciato della
SS1: la previsione di impianti e strutture di tipemporaneo, ma soprattutto permanenti, in
funzione anche del ritorno economico degli investithe del prolungamento stagionale, tende a
costruire una offerta in grado di soddisfare, n&rso di tutto I'anno, una ampia gamma di
domanda ipotizzabile consentendo I'allungamentaistaale e l'interconnessione con forme di

turismo non basate principalmente sul balneare ffeeippico, campo da golf, beauty-farm)”

Sul descritto quadro normativo, si manifesta leessita di valutare i motivi che, a ormai 7
anni dall'approvazione del P.S., hanno impedittieteva realizzazione dell'intervento. Se si
considera infatti che I Comune di Bibbona si eatiotdell'atto di pianificazione urbanistica
generale (R.U.) due anni dopo l'approvazione d8l,Risulta che sono gia quasi 5 anni che la
previsione rimane in stand by. Le motivazioni ddividuare a giustificazione di tale mancata
realizzazione dell'intervento possono essere maliepda quelle di tipo congiunturale ed
economico, a quelle di tipo culturale dovute alidiata ed alle mode. Sia le une, che le altre
paiono pero non sufficienti a spiegare la manctteaaione della previsione. Da un punto di vista
congiunturale si osserva che il ciclo di stagnagzienonmica che I'ltalia si e trovata ad affrontare
negli ultimi anni ha inciso principalmente sullasmdetta classe media, mentre la c.d. classe alta
che rappresentava il target di riferimento per tlatgira in parola, non ha risentito molto del
fenomeno. Con riguardo invece agli aspetti cultuedl alle connesse implicazioni sociali ed ai
fenomeni che compongono l'universo delle “mode” ril@vato che le strutture di scuola o gara

destinate a golf, risultano ottenere un buon ssacdspubblico e si osserva come vi sia un positivo
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trend di tutti i c.d. sport del lusso (in consegieerdei fenomeni di natura congiuntarale ed
economica prima trattati). Ne deriva che le motivazper le quali la previsione e rimasta inattuata
sono piu semplicemente da ricercare in quella ere pggi una erronea impostazione progettuale
formulata dal P.S. che inteseonsentire una trasformazione di porzioni areadirbdelimitate” ,in
virtu della quale si delimitd in maniera netta,pgrimetro della prevsista area di servizi per il
turismo.Lo strumento di pianificazione urbanistica non &mnobabilmente conto in questo caso,
delle dinamiche relative alla gestione della prpie' infatti plausibile che l'intervento risulti
ancora inattuato per effetto della frammentaziosléadproprieta e della conseguente impossibilita
di addivenire alla formulazione di ua proposta amét da parte dei singoli aventi causa.

Preso atto di quanto esposto e ricordando anawsiavalta I'importanza delle aspettative
connesse alla previsione in parola (Fallungamento stagionale e I'interconnessione ¢orme di
turismo non basate principalmente sul balneare tfceippico, campo da golf, beauty-farm)ii
rapporto alla complessiva progettualita di P.3isulta necessario procedere a rettifica di tale
indirizzo progettuale, individuando un nuovo e pmpio perimetro all'interno del quale procedere
alla realizzazione dell'area di servizi per il $mnb. La presente variante € quindi formulata a tale
specifico scopo e si pone l'obbiettivo di individelaun vasto ambito territoriale, interno
allU.T.O.E. di riferimento, la 1.B.2, dove possss&re individuata con l'atto di pianificazione
urbanistica generale (R.U.) la definitiva localizmae dell'area per i servizi per il turismo.

La presente variante non andra pertanto ad incidarecontenuti e le prescrizoni vincolanti

individuate dall'attuale progettazione di P.S..



2.2 Quadro Conoscitivo, studi e rilevamenti prelirmarmente svolti

Al fine di addivenire alla composizione della pretgevariante si sono integrati e ripetuti
alcuni degli studi e dei rilevamenti effettuati parredazione del P.S. e del successivo R.U.. Allo
scopo si precisa che i quadri conoscitivi dellustento e dell'atto di pianificazione urbanistica
devono essere considerati richiamati dalla preserieante come proprio supporto conoscitivo; le
analisi successivamente svolte, si aggiungonotadriazione ed aggiornamento.

Sono allegate alla presente variante, le segaaatisi conoscitive:

B Schedatura del patrimonio edilizio presente sullO.E. a nord della via Campigliese
(individuata preliminarmente come limite sud alihsi delle possibilita di ampliamento

dell'area di servizi per il turismo), e denominAttegato 1 Schede edifici;

Scheda edificio num.11

Localizzazione Toponomastica (se presente).

Viabilita di accesso: —

Tipologia archirettonica: lavatoio in muramira a faccia vista

Destinaziona d'uso primaria: lavatoio

Distanza minima da viabilita provinciale o superiore: superiore ai 500ml.
Ultime intervenii eccedenta la manutenziona realizzato. —

Condizioni della viabilita di accesso (maito prospicente):
» W @ SUFFICIENTI

viabilitd bianca con sottofondo omogeneo, s1 segnalano rilevanti fenomeni di
polverizzazione nel periodo estivo.

Stato di conservazione dalla struttura:
) INSTATO DIABBANDONO

segni di degrado apparente, intonaci & muratura in disfacimento. auspicabili
mterventi di sistemazioni restauro

Edificie storico o sopposio a specifica mitela:
NO

Annorazioni:
nessuna.
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nelle schede vengono individuati i singoli immolwlidi complessi immobiliari, presenti
sulla U.T.O.E. (con estratto cartografico e fo#dig) e descritta/e: la destinazione d'uso
principale, la localizzazione, le condizioni dinservazione della viabilita di accesso, le
condizioni di conservazione dell'immobile, evetitspecifiche discipline di tutela previste
dall'atto di pianificazione urbanistica generdel(.).

A titolo di semplice riepilogo si segnala che satate redatte allo scopo 45 schede edificio.
Successivamente al documento di avvio del prooedtion si € approfondito le analisi di
conoscenza del patrimonio immobiliare ricadenteéamebito della nuova perimetrazione del
c.d. CAMPO alla SAINELLA, introducendo prescrizioper il recupero a fini turistico-
ricettivi degli immobili, in funzione della caratizzazione paesistica da questi indotta sul
territorio circostante.

Schedatura della viabilita di attraversamento poae dell’'U.T.O.E., denominato Allegato

2 Schede viabilita;

SCHEDA VIABILITA' N.O1 - VIA DEI POGGIALL

Localizzazione Denommazione: via dei Poggiali
>, Tipologia: sirada bianca
P X Lunghezza (valore dicativo): oltre 2, 5Kml

Carreggiata dt larghezza idonea al traffico di due veicoli nel doppio senso alternato.
ST lungo quasi twito il swe percorse, restringimenti ael tratio finale.

Condizioni del manto di scorrimento.

©®®® SUFFICIENTI

anche buone, st segnalano soli fenomeni di polverizzazione dovuti al normale disfacimento
dello strato di softofondo m stabilizzato tipici delle c.d. viabilit bianche.

..... 3 - Canalerte laterali
""" ® ASSENTI
assenti lungo quasi tutto il tracciato, o limitate 2 piccoli avvallamenti

Punit diraccordo con alira viabilité: di Iivello superiore
STdue: con ISP della Camminata, incrocio ad angolo retto ben visibile aonostante essenze alberate di
alto fusto nella sua prossimita, possibili soluzioni migliorative rispetto allattuale possono essere
realizzate con Ia realizzazione di una rotatoria. Assenza di illuminazione specifica

Con Ia S.C. Campiglicse, saccorde ad angolo acute sulla direzione i marcia, condizioni di visibilith
»| 2 dovwte alla presenza di essenze alberate e vegetazione ripariale sul lato simisiro; non
illuato.

2 OTOGRARICADELD ThooniTEm
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nelle schede sono analizzati i principali percodsi attraversamento dellU.T.O.E e
descritta/e: la lunghezza, la larghezza dellaegagiata, le condizioni di conservazione del
manto di scorrimento, la presenza e lo stato dseosazione delle canalette laterali di scolo,
gli eventuali punti di raccordo con viabilita diéllo superiore. Sono state escluse dal Q.C.
del documento di approvazione le schede relatiN@ viabilita non interessata dalla

variante.

Schedatura dei principali elementi idrografici gnets sull'U.T.O.E., denominato Allegato 3

Schede corsi d'acqua;

\‘\ < ¥ ‘ %,
TR . { o -5
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\\‘::\ iy =—ia ! “" 3 A
\‘. ) £ /
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Denominazione: Fosso dei Poggiali
Lunghezza (raito in U TO.E,) cirea 2,8 Kml

Ghudizto sintettco sulle condiztoni manusentive generali: SCARSE in particolare nella parte nord , zona Campo alla Sainella; rilevati fenomeni di secca estiva
Ghudizio sinfefico sulle condizioni mamitentive degli argini- SCARSE nella parte nord spesso sono stati eliminati o ridotti dall'attivita agricola.

Strutture stradali di superamento (nella U.T.0.E ) solo uno in realtd lungo via dei Poggiali, sono rilevabili dei passi a guado per l'accesso alla zona dei Doccioni
(vedi ultima immagine)

Nelle schede sono analizzati i principali coracdua censiti sull'U.T.O.E. e descritta/e: la

lunghezza, le condizioni manutentive, le struttradali di superamento.
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2.3 La presente variante ed il PIT (1)

La previsione dell'area per servizi per il turis@AMPO alla SAINELLA), si inserisce in
un ambito territoriale individuato dal PIT come tgadel nel patrimonio “collinare” della Toscana,
trattato agli art. 20, 21 e succ. dell'Allegato Bdiplina, del PIT. Pur ricordando che la variamte
oggetto non modifica o inserisce alcuna nuovaipi@we di intervento sul territorio comunale, ma
si limita a modificare la perimetrazione nella quélR.U. andra a localizzare I'area per serviziipe
turismo, a parita di carico antropico (SLP, canicbanistico, ecc...), si osserva che l'art. 21,m0am

1 del citato PIT prevede:

1. Gli strumenti della pianificazione territoriale, in osservanza dei dettami della Convenzione eu-
ropea sul paesaggio (ratificata con legge 9 gennaio 2006, n. 14) e nel rispetto della normativa
nazionale e regionale che ne disciplina la tutela, prevedono interventi di recupero e riqualifica-
zione di beni costituenti il “patrimonio collinare” di cui al comma 2 dell’articolo 20, ovvero inter-
venti di nuova edificazione che ad esso possano attenere, alle seguenti condizioni:

La presente relazione procedera quindi ad effiettwerifica puntuale delle condizioni

previste dalla lett. a. alla lett. f. del commalell'art.20:

[.]*

b. la verifica dell'efficacia di lungo periodo degli interventi proposti sia per gli effetti innovativi e
conservativi che con essi si intendono produrre e armoenizzare e sia per gli effetti che si inten-
dono evitare in conseguenza o in relazione all’attivazione dei medesimi interventi;

L'area per servizi per il turismo, sulla cui gstene la presente variante al P.S. risulta
incidere per la sola modificazione dell'area dienmaento, € finalizzata al raggiungimento di tre
obbiettivi:

» Lo spostamento verso le zone interne, del carigstito incidente sul territorio comunale,
oggi concentrato nell'ambito costiero prospicietdbitato della frazione di Marina di
Bibbona.

» La progressiva qualificazione di tutte le struttucettive presenti sul territorio comunale,
attraverso due azioni strategiche:

@ attrazione di una fascia di clientela con tenddezidta propensione alla spesa,
derivante dalla realizzazione di impianti ricreategati agli sport del c.d. lusso
(nel caso di specie, un campo da golf);

® realizzazione di una nuova struttura ricettiva tagal campo da golf (per la
guale si prevede gestione unitaria), con reqgusidilitativi non inferiori a quelli

1 La lett. a del comma 1 dell'art.20, prevede ldfica della funzionalita strategica complessivdlal@revisione da
effettuare in relazione anche alle conclusioniede#rifiche di cui alle lett. successive. Nellastna analisi € quindi
analizzata come punto di chiusura, al termine dpitolo.
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necessari all'acquisizione delle 4 stelle. Talevipiene risulta parte di una serie
di prescrizioni del vigente P.S. finalizzate al hagamento del sistema ricettivo
presente sul territorio comunale, che intervengsumta dimensione dell'offerta
di servizi di alta qualita (come nel caso di spgcie nell'induzione alla
qualificazione di servizi gia esistenti; valga lkanp citare le prescrizioni di cui
all'art. 21 della Tavola C del P.S. , in relaziatle condizioni per I'ampliamento
delle strutture esistenti.

» L'allungamento della stagione turistica attravdestealizzazione di impianti ed attrezzature
sportive atti ad uno sfruttamento annuale, a ctemplkegare iniziative di promozione del
territorio durante i 12 mesi dell'anno.

La mancata realizzazione di tale obbiettivo sgiate potrebbe quindi comportare uno
sviluppo disomogeneo del sistema-territorio di Bibd ed un suo eccessivo condizionamento alle
c.d. dinamiche di stagionalita, proprie del turisbaneare.

Nell'ambito della V.E.A. saranno posti adeguaticatbri per la verifica degli effetti attesi.

c. la verifica concernente la congruita funzionale degli interventi medesimi alle finalita con-
template nella formulazione e nella argomentazione dei “metaobiettivi” di cui ai paragrafi 6.3.1
e 6.3.2 del Documento di Piano del presente PIT;

| metaobbiettivi indicati al 6.3.1 e 6.3.2 delddmento di Piano del P.I.T. sono relativi a
“integrare e qualificare la Toscana come cittaqaoitrica” e “sviluppare e consolidare la presenza
industriale in Toscana”.

In relazione alla verifica della congruita detleesente variante con questi metaobbiettivi,
emerge pacificamente l'estraneita relativa all'ttggeon il metaobbiettivo di cui al 6.3.2, relativo
alla gestione del comparto industriale. La varianteggetto risulta infatti incidere sul sistema
turistico-ricettivo con effetti indotti auspicatulssistema commerciale del territorio comunale. E'
quindi da intendere superato, per ininfluenza cdinobbiettivi e gli argomenti di cui al
metaobbiettivo del 6.3.2, il controllo di congruita

Con riguardo al metaobbiettivo 6.3.1, si segndla ta realizzazione dell'intervento c.d.
CAMPO alla SAINELLA, risulti ininfluente in rappastad una gestione regionale del comparto
turistico-ricettivo, per la scarsa rilevanza demdnsionamento attribuito dal P.S. alla struttura
ricettiva in questo prevista. Si ricorda infattiecper I'U.T.O.E. 1B2 sono stati individuati quale
carico urbanistico assentibile dal P.S., un masgim®@20 posti letto di cui non piu di 150 per
interventi di TR ed esclusi quelli recuperabili n@trimonio edilizio di grandi dimensioni in
esubero”.

d. la verifica relativa alla coerenza delle finalitad degli argomenti e degli obiettivi di cui si avvale
la formulazione propositiva di detti interventi per motivare la loro attivazione, rispetio alle finali-
ta, agli argomenti e agli obiettivi che i sistemi funzionali - come definiti nel paragrafo 7 del Do-
cumento di Piano del presente PIT - adottano per motivare le strategie di quest’ultimo;

L'analisi procedera singolarmente sui singoliesistfunzionali:
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® ATTRAZIONE ED ACCOGLIENZA
Richiamando quanto detto per la lettera b., si@vzia come la strategia prodotta dal

P.S. vigente, con la previsione dell'area per seper il turismo sia compatibile con la
formulazione del sistema funzionale individuato @Al e di cui sotto portiamo estratto:

Sia che gi tratti di facilitare aggregazioni territoriali e reti di interscambio fra lucghi della produ-
zZione = della ricerca, sia che =i tratti di pianificare e progsttare lucghi per un turizmo pid sostenibile
2 pill qualificato, sia che si tratti di facilitare 'amivo, la permanenza 2 limpiego di “cervell™ e “capi-
tali” che wvogliono operars in regions; in tutte gueste azioni una culiura di governo del territorio fa-
vorevole allo sviluppo pud ezsere di sostegno a guesti processai.
Nell'estratto riportato, si evidenzia I'obbiettidd riqualificare il territorio, attraverso Il
miglioramento dei servizi e del sistema turisticco(ne nel nostro caso), attraendo quegli
investimenti che inducono effetti virtuosi, su éuté attivita di un sistema comune che é
parte del piu ampio sistema regione.

® TOSCANA DELLE RETI
L'intervento in esame non incide sul sistema de#& regionale. La nuova
perimetrazione conferma i requisiti localizzativogti dal vigente P.S., in particolare, la
contiguita con attivita ricettive esistenti ed dllegamento con la viabilita sovracomunale.
L'intervento si dovra in ogni caso accompagnare cgebre di sistemazione e/o
razionalizzazione delle c.d. viabilita vicinali dhiteresse locale e di uno o piu punti di
raccordo tra la viabilita vicinale citata e la vigh sovracomunale.

® TOSCANA DELLA QUALITA' E DELLA CONOSCENZA
L'intervento come specificato nel paragrafo retatialla lett. b. mira alla
qualificazione dell'offerta di servizi ed attreanat per il turismo ed il tempo libero
presenti sul territorio comunale; il migliorameroalitativo del sistema turistico ricettivo
e quindi obbiettivo e motivazione della presentearde.

® TOSCANA DELLA COESIONE SOCIALE E TERRITORIALE
(non interessato)

e. la verifica della congruitd degli interventi in parcla ai fini della promozione o del consolida-
mento di attivita economicamente, socialmente e culturalmente innovative rispetio all'insieme
di opportunitd imprenditoriali, lavorative, conoscitive e formative che I'economia e la societa to-
scane possono offrire, con particolare riferimento alle sviluppo della ricerca scientifica e delle
applicazioni tecnologiche nelle attivita agro-silvo-pastorali;

La presente variante al P.S., pur non introducemewisione di un nuovo intervento o
attivita sul territorio comunale, migliora i ternnidi fattibilitd economica relativi alla realizzawie
del campo da Golf. Tale impianto rappresenta ueaehto di novita e qualificazione del comparto
ricettivo e ricreativo del comune di Bibbona, potesi come occasione di qualificazione non solo
del sistema turistico, ma anche di promozione ¢tlotil sistema comune. Si ritiene pertanto

superata la verifica di congruita.



f. la verifica in ordine alla rispondenza di detti interventi alle esigenze o alle opportunita di in-
tegrazione o razionalizzazione o adeguamento organizzativo o tecnologico di produzioni di be-
ni e servizi o di modemizzazione di filiere o reti imprenditoriali o distrettuali di area vasta e delle
funzioni che vi sono associate.

Il criterio non € pertinente all'attivita in ogtet

CRITERIO CONCLUSIVOQ, lett. a:

a. la venfica pregiudiziale della funzionalita strategica degli interventi sotto i profili paesistico,
ambientale, culturale, economico e sociale e — preventivamente — mediante 'accertamento del-
la soddisfazione contestuale dei requisiti di cui alla lettere successive del presente comma;

La realizzazione della previsione del c.d. CAM&a SAINELLA, riveste nell'ambito della
progettazione del vigente Piano Strutturale unastfategico e funzionale al raggiungimento di
una pluralita di obbiettivi. Basti richiamare a metitolo esemplificativo, quanto detto in
precedenza in relazione alla lett. b, relativaeffietti attesi sul sistema turistico e ricettivo.

L'importanza strategica dellintervento oggi, coalla data di approvazione del vigente
Piano Strutturale, non deve pero essere lettatdiamente agli aspetti inerenti il solo turismosd&s
infatti realizzera occasione di promozione di tuitosistema economico locale, inducendo
inevitabilmente una spinta alla qualificazionedta il sistema comune, con particolare riguardo al
settore del commercio. Inoltre la visibilita defri®rio comunale, indotta dalla presenza del campo
da golf, risultera produrre opportunita per laovidzazione delle produzioni agricole locali; aidi
merita ricordare che nell'ambito del territorio agmle transita la c.d. STRADA DEL VINO che
congiunge il territorio comunale di Bibbona con kuéi Bolgheri e Castagneto Carducci.

L'insieme di tali effetti contribuira slegare iseema commerciale del comune dalle attuali
dinamiche stagionali, legate al turismo balneanglerizzare contestualmente le risorse ambientali
presenti nell'’entroterra Comunale, oggi distantibdaicentro dei flussi turistici che transitand s
territorio, per lI'assenza di strutture di collegatoee raccordo tra la fascia costiera e l'areanzok
del Comune.

La evidenziata funzionalita dell'intervento al disfiacimento di obbiettivi relativi al
miglioramento del sistema economico, ma anche @iove si evidenzino le possibilita indotte
dall'opera per la valorizzazione delle tradiziordeadle citate produzioni tipiche locali), non andra
ogni caso a confliggere con la necessita di praeedia tutela ed alla valorizzazione degli aspetti
ambientali e paesistici dell'area di suo inserimentlel contesto generale ove si andra a collocare.

Si ricorda in proposito che si prevedono ai fimllal sua realizzazione, una serie di
prescrizioni che garantiscono un suo corretto imsarto ambientale, tra le quali si ricorda le
prescrizioni relative al: recupero del patrimondilieio esistente; tutela della vegetazione ripatia
divieto di uso di essenze vegetali non autoctoremtenimento di corretto assetto di regimazione
idraulica ed agricola; ecc..

16



2.3 La presente variante ed il PIT (11)

In rapporto alle ulteriori e diverse prescriziorospe dal PIT in relazione al patrimonio
collinare, si osserva che l'attuale previsione'id&dfrvento dell'area attrezzata per servizi per |l
turismo, risulta gia nell'attuale formulazione catipile con il nuovo quadro normativo. Risultano
pero opportune alcune modifiche alla formulaziorgente al fine di meglio chiarire o esplicitare

alcune delle prescrizioni per la sua realizzazione.
A seguito si riporta lo stato sovrapposto dellanmp di PS;'ART.19 UTOE 1.B.2 - Aree a

prevalente connotazione rural€ui a margine sono poste le note d'ufficio in noeallle modifiche

realizzate.
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ART.19 UTOE 1.B.2 - Aree a prevalente connotazionairale

Descrizione

E’ costituita dalla vasta porzione di pianura pithiga centrale che si sviluppa verso Sud,
Fosso della Madonna, senza soluzione di continnghterritorio comunale di Castagneto C
L'uso agricolo del territorio € qui decisamente yalente connotando la prevalente rur
dell'area che sta volgendnella parte meridionale, verso una discretaiapperazione dell’offert
di prodotti della terra. In merito alle colture ka una prevalenza di seminativi semg
Significativo & il contatto con il Corridoio Infragtturale (UTOE 1D) che ha compait
storicamente l'inserimento di attivita di compaptoduttivi e funzionali diversi da quello agricc
principalmente legati alla mobilita ed al turismta (presenza di attivita ricettive e pel
ristorazione, e del Campeggio Le Capanne, ne spa@idente conferma). Il PS intende garar
il mantenimento della tradizione, degli assettatliue degli aspetti paesistici di questa area ah
non presenta elementi ambientali di forte rilevankra funzione della localizzazione e d
caratterizzazine funzionale di questi spazi territoriali, mista turistica ed agricola, il PS intel
prevedere la realizzazione di un'area per serriilpturismo al fine di riqualificare il sister
ricettivo comunale ed indurre uno spostamento ldesf turisici (prevalentemente incidenti sy
fascia costiera), verso l'interno del territori@ld intervento dovra prevedere uno sfruttament
una funzionalita delle attrezzature previste a ttem@a annuale, al fine di consentire
allungamento della c.dstagione turistica e di slegare il sistema ricettdalla sua prevaler
connotazione “balneare”. Tale intervento contesteate dovra produrre una qualificazi
dell'area di inserimento ed in ogni caso non ingdeegativamente sui valori paesaggistid
ambientali presenti. Tuttavia, per la particolat@cazione ed in funzione delle consideraz
prima svolte, il PS ritiene essenziale, ai finiuh corretto ed equilibrato sviluppo di compg
logistico-produlttivi (del turismo e del tempo lilb¢rconsentire una trasformazione di porz
areali ben delimitate, senza comportare una saatifia mutazione dell’assetto paesaggisti
funzionale dell'area

L'area € interessata da numerose presenze archgw@o(si veda la carta archeologica
territorio comunale di Bibbona - 1995edatta dalla Soprintendenza archeologica dellscdm
con la Cooperativa archeologidéirenze ed il Gruppo archeologico della bassa Va&etina)
pertanto I'intera UTOE assume anche rilevanzatdr@sse archeologico.

Indirizzi e disposizioni vincolanti da rispettare rella predisposizione della parte gestionale ¢
PRG

a: indirizzi

- favorire il mantenimento ed il potenziamento debdtivita agricola, indirizzi colture
tradizionali, biologici e di integrazione produtira le colture

- tutelare e valorizzare le aree di interesse arogém, favorire la fruizione degli sci

archeologici e dei reperti una volta portati alled e posti in sicurezza

valorizzazione, ripristino e/o inserimento di iiapti aborei e arbustivi tipici, singoli o in filari

funzione del potenziamento dell’equipaggiamentairzéd¢ dell’agrosistema

condizionamenti al recupero del patrimonio ediliZzio esubero per gli edifici di gran

dimensioni (superiori a mc. 3.000 per singolo edifie/o complessi di edifici)

realizzare un’area a servizi per il turismo chentgri nel piu vasto comprensorio di attivitg

attrezzature turistiche a completamento dell’adse ¢a Marina di Bibbona si prevede v

Nord-Est (UTOE 1.A.2 e parte del Sottosistema ¢@) I'obbiettivo di consentire un correttg

equilibrato sviluppo delle attivita turistiche e ldempo libero esistenti nellintorno. T

previsione dovra prevedere opere o impianti ilutilizzo sia indipendente dalle c.dinamich

di stagionalita (dovranno essere utilizzabili ezionali, durante tutti i 12 mesi dell'anno).

- messa in sicurezza del territorio

- costituzione e potenziamento dei corridoi ecalbgi

Si e qui riformulat|
la presentaziof
iniziale
dell'interventg
sottolineando ¢
obbiettivi per cui f
apposta |
previsione
ponendo ur
prescrizion
generale di tutelg
conservazione d
valori ambientali
paesistici d¢
territori da ques

interessat

Si sottolinea ance@
la funziong
strumentale del
previsione cQ
l'obbiettivo d
allungamento del
stagione balnea
prima assen

nell'art.19.
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b: disposizioni vincolanti (art. 27 comma 1° LR5/95)
- area a prevalente funzione agricola produttiva
- categoria d’intervento prevalente: TV
- destinazione d’uso prevalente: Attivita Agricola
- nuovi posti letto per A.R.: 220 di cui non piu tH0 per interventi di TR ed esclusi qU
recuperabili nel patrimonio edilizio di grandi dinggoni in esubero
I'attivita agrituristia non potra superare i limiti di ospitalita previlla legislazione vigente
momento della richiesta di attivita
per le costruzioni esistenti sono consentite sotdendestinazioni d’uso riconducibili all’attiv
agricola o con essa compatibili, comprese funzimunducibili al comparto turisticdl RU, g
seguito di un approfondimento sulla schedaturaidedgjfici esistenti fornira una discipli
puntuale delle caratteristiche e qualita degliriveati e dei materiali ammessi, in funzione
caratteri tipologici presenti, ed eventuali normie cdmpatibilita degli edifici con le vali
destinazioni d’'uso ammesse e le relative quantita dimensioni, definira gli interventi
subordinare a Piano Attuativo. Le funzioni riconitlc al comparto turistico dovrann
comunque risultare assolutamente complementari cendarie rispetto a quelle princiy
agricole relativamente all'area di riferimento eigterventi conseguenti, sempre soggetti a H
Attuativo, comporteranno il mantenimento agricalobientale di congrue porzioni territor
che il RU definira anche in termini dimensionali
sono consentiti interventi edilizi, limitatamenteyaelli previsti dalla legislazione regionale s
zone agricole ed in adeguamento al PTC, realiazabid lungo la viabilita esistente con
caratteristiche costruttive e qualita dei matepadivisti per I'edilizia esistente
e vietata la realizzazione di locali interraseminterrati
ai fini del recupero dell’edilizia rurale non r@snziale di gandi dimensioni in esubero, il R
con lo strumento dei Piani Attuativi preventivi fidésce gli interventi consentiti anche in me
alla ristrutturazione edilizia ed urbanistica coenmlizione e recupero delle volume
(comunqgue nel limite del valerminimo fra la volumetria esistente e la volungetterivante dal
superficie lorda di pavimento moltiplicata per ualiezza virtuale di ml. 3,00), svilupp
necessari approfondimenti individuando gli intetvenla tipologia dei medesimi, detta leyode
generali e le ulteriori valutazioni e le verifich#a effettuare soprattutto in merito
modificazione dell'assetto agrario, ai problemtipld idrico e di depurazione delle acque re
particolareggia le destinazioni d’'uso nel rispeataygli indirizzi e le caratteristiche qualitativs
tipologiche degli interventi ambientali ed ediliZPer le destinazioni d’'uso si conside
compatibili, oltre a quelle riconducibili al comparturistico, anche strutture produttive p¢
settore agricolo (tsformazione di prodotti, stoccaggio, ecc.); il Rbhwinque potra indicg
anche, caso per caso, destinazioni diverse puiteiméite compatibili a livello ambientale.
per la formazione dell’area a servizi per il tursfCAMPO ALLA SAINELLA) indicata co
apposita simbologia nella Tav. 2.0, il PS indisgguenti criteri localizzativi:

contiguita con insediamenti di attivita esistensipgccata valenza turistica

contiguita con viabilita secondaria di accesso

prossimita a viabilita principale di interesse smamunale
All'interno dell'area cosi definita, fatta salvavacazione prevalente degli usi agricoli in cag
non applicazione delle previsioni, il RU, con loustento del Piano Attuativo preventivo e
seguenti parametri;
categorie di intervento: TR
funzioni ammesse: percorso golfistico omologatd §9e piu buche) sia privato che apert

pubblico comprese strutture accessorie e connesadRe
superficie complessiva massima d’intervento: md. 890
incrementi massimi ammissibili:

superficie lorda di pavimento: mq. 5.000 (esclusella destinabile ad Attivita ricettive)

ricettivita alberghiera: minimo 100 posti letto;
sviluppa inoltre i necessari approfondimenti, dégtaegole generali e le ulteriori valutazioni
verifiche da effettuar soprattutto in merito alla modificazione dell&tts ambientale,
problemi di tipo idrico e di depurazione delle agqeflue, particolareggia le destinazioni d
nel rispetto degli indirizzi e le caratteristicheatjtative e tipologiche degli inteenti ambienta
ed edilizi. In particolare:

=)
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°
per le questioni di tipo idrico dovranno esserdizeate specifiche verifiche sulla disponibilitz
acqua rispetto alla quantita richiesta secondoipgaldgia di impianto proposta, su
circolazone idrologica relativa agli impianti di irrigazien sulla percolazione ed
drenaggio. Dovranno essere previsti sistemi peredupero delle risorse compr
I'eventuale reimpiego di acque reflue adeguatamémtitate con abbattimento totale
carico dei nitrati. Il progetto del campo da golf dowasere integrato con il proge
dell'impianto di trattamento delle acque sopra désce la valutazione ed autorizzazi
delle due realizzazioni non potra essere disgiunta;
le questioni di tipo abientale, pur non essendo individuate particoliéwazioni di degrad
nell'area in esame, il Piano Particolareggiato daarantire la salvaguardia e I'event
ricostruzione degli elementi strutturanti il teorib che danno o hanno dato vita
componente paesaggistiambientale del luogo, recuperando o favorendociipero, di u
corretto assetto agrario ed idrogeologico.
potra essere ammesso solo l'uso di essenze vegatakitone e/o gia presenti nell'are
intervento. Non sara ammesselighitazioni che impediscano i normali movimentilld
fauna locale. Dovra essere escluso qualsiasi em¢ovdi riduzione o eliminazione d¢
vegetazione ripariale esistente.
progettazione degli spazi aperti dovra cosstuifelemento principale delPian
Particolareggiato. Particolare cura dovra essestapoella progettazione e realizzaz
delle opere a verde per le quali sara redatto posifp elaborato di dettaglio facente p
integrante del progetto.
le questioni attinenti il compartdilizio si dovra prioritariamente tendere al ngew de
patrimonio esistente secondo le indicazioni detialeRU per gli interventi su edifici in a
agricole o le piu dettagliate indicazioni che lessto RU potra definire. Nella definizi
delle singole prescrizione di intervento sull'edificatsistente, per la realizzazione
strutture accessorie o connesse all'interventcCéddliPO ALLA SAINELLA il R.U. dovr3
considerare cogente quanto indicato nelle schedepagimonio edilizio, riportate
Allegato | “Prescrizioni per il recupero come strutture accemsm connesse al goli
“Impianti a rete prescrizioni relative’ Qualora sia dimostrata I'impossibilita del ri
dell'edificato esistente ed il sottodimensionamento rispetto abeessitan base al
tipologia di impianto proposto, con il limite delleuove quantita ammesse, le ny
costruzioni dovranno essere realizzate con crithe minimizzino I'impatto ambienta
localizzate in maniera tale da richiedere il minigrado di infrastrtiurazione e con crite
ed uso di materiali tali da renderle conformi aeatteristiche tipologiche ed architetton
caratteristiche della tradizione del contesto, atiptto per quanto attiene le finiture este
le coperture, i materiali ed i ani dei fronti. Nella realizzazione degli interveqti trattat
dovranno essere adottate tecniche di edilizia simke come previste dall'art.145 d¢
L.R.T. 1/2005

il R.U. dovra prevedere per la realizzazione aedlivento, la sistemazione e I'gdament
della viabilitd di accesso alla struttura.

Il R.U. potra prevedere per la realizzazione idédifvento, la sistemazione e I'adeguament
punti di raccordo di via dei Poggiali con la S.Rn@ninata e di via della Capanne con Ig

S.S. Aurela. Potra altresi prevedere la sistemazione diriattepercorsi secondari

accesso ed attraversamento dell'U.T.O.E dove gussgtino interessati dall'intervento.

Il R.U. dovra prevedere la gestione unitaria dehplesso realizzato e prevedereitamioni alle
possibilita di mutamento delle destinazioni d'usegldimmobili realizzati con finalit]
turistico ricettive (ad esempio la sottoscrizionetti d'obbligo che impegnino il privato

mantenimento della destinaione d'uso per un pematanferiore a anni 20).

- il RU definira le opere paesaggistiche ed ambiemetessarie secondo le tipologie dei
interventi

- gli interventi per la formazione di attivita ricomelbili al comparto turistico comporterar
comunque la realizzazione dpe&re ambientali o paesaggistiche e/o la imposizdinencoli d
destinazione agraria che il RU definira

- gli interventi previsti relativi ad opere paesagighe ed ambientali sono prioritari alla attuag
dei programmi aziendali di miglioramento amgio ed alla applicazione di Regolam
comunitari;

-

pe

la

-

pe

Dalle analisi effettua
alla data di redazio
del PS, o in fag
successiva, non sd
emerse situazioni
degrado; Il R.U. dov
quindi prevedere ¢
contestualmen
all'opera i
realizzazionesian(
migliorate |
performance d
sistema agrario

idrogeologicq.

Nella realizzazion
della variante si
voluto introdurr

norme di tutela d

paesaggio e dela fal
locali, che hann
indottq
I'Amministrazione
richiedere la redazio
di un apposit
elaborato per
progettazione del
opere a verde
prescrizioni sull
sistemazione dei fon
Qe sulla tutela della ¢
vegetazione riparia

Le prescrizioni per
recupero a fif
turistico-icettivi
(strutture accessorig
connesse all'interver
di cui al CAMPO all
SAINELLA), de
patrimonio edilizi
esistente , risulta
richieste dall
Regione Toscan

Il riferimentg
all'edilizia sostenibilé
prima non espres
rientra ne
procedimento
allineamento del
strumento urbanisti
con il nuovo PT.
In tale ottica V|
identificata anche
previsione relatiy
all'obbligo di gestion
unitaria e alla tute
delle destinazio

d'uso,.
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individuazione e regolamentazione delle fasce dpeito dei corsi d’acqua da destina
rinaturalizzazionealla costituzione e potenziamento dei corridoi egili relativamente ai Fo
della Madonna, dei Poggiali, dei Sorbizzi e delrbive.Per le acque classificate pubbliche

fascia comprendera le rispettive sponde o piedd degjni per una fascia dl50 m ciascur| ricadenti nella fasci
limitatamente ai tratti interessati dalla L 431/88tera C -FIUMI, e indicati nella Tav 02 di P|  di 150ml dagli argin

Per queste aree valgono le disposizioni di cuadlb relativamente agli ambiti A1. La discip
degli interventi consentiti dovra date disposizioni rivolte alla tutela e valorizzaze dell
particolari caratteristiche paesaggistiche presghti

e vietata la modifica delle sezioni e del traccidé& fossi di scolo se non previsti da speq
progetti per il miglioramento della sicurezza dagtitorio da fenomeni di esondazione

e vietata la chiusura di strade anche private dooibili a tracciati storici. || RU predispo
adeguati strumenti per favorire la riapertura delfdilita anche privata chiusa

il RU, fatta salvda vocazione e destinazione agricola dei terreibélera la preservazione dg
elementi di interesse archeologico presenti ancle sottosuolo definendo moda
comportamentali e procedurali anche per particokdtivita agrarie, consentendo an
modifiche morfologiche del territorio purché finagdete a specifici progetti di scavg
sistemazione-fruizione delle aree stesse

per le casse d'esondazione intervenire secondmdi&azioni e le progettazioni definite
concerto con I'Ufficio del Genio Civile e la Proaa di Livorno.

(1) La parte relativa all
gestione della tute|
paesistica degli amb)

dei fiumi, sottopos
alla L.431/85, é sta
ridefinita con variant
al P.S. in itinere
adottat con Del. C.¢
n.69 del 28 novemQ
2007
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2.4 Elementi fermi nella riperimetrazione

In considerazione della disciplina urbanisticaewitg, si osservano preliminarmente alcuni
punti fermi nell'ambito della possibile ridefinizie del perimetro dell'area di servizi per il turem
Il P.S. individua con il citato indirizzo progettedrealizzare un’area a servizi per il turismo che si
integri nel piu vasto comprensorio di attivita etlrazzature turistiche a completamento dell’asse
che da Marina di Bibbona si prevede verso Nord{EStOE 1.A.2 e parte del Sottosistema 1D) con
I'obbiettivo di consentire un corretto ed equilittoasviluppo delle attivita turistiche e del tempo
libero esistenti nell'intorno” Ja necessita di mantenere la previsione collegatzeat con il sistema
infrastrutturale di collegamento del c.d. asse Nmwli Bibbona — territorio interno; ed ancora di
svilupparla secondo una direttrice prioritaria noedt, al fine di indurre una progressiva
delocalizzazione del carico turistico nell'interdel territorio comunale, favorendo uno sviluppo
equilibrato del settore in un‘area piu ampia, tigpa quella costiera.
Sono prescritte inoltre, ai fini localizzativi, Eeguenti disposizioni vincolanti:cbntiguita con
insediamenti di attivita esistenti a spiccata val@nuristica; contiguita con viabilita secondaria d

accesso; prossimita a viabilita principale di inésise sovra comunale”.
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2.5 Procedura di ridelimitazione

Si esclude, gia in questa fase iniziale, la cotapleallocazione della previsione; Il
posizionamento del corridoio per attrezzature tiche lungo il margine nord di via dei Melograni,
via che congiunge la frazione di Marina di Bibbawn la via Aurelia, fu effettuato al fine di
ottenere una modificazione del baricentro dei fldgsstici verso le zone interne del territorio
comunale. Una completa riallocazione della prewisj comporterebbe il venire meno di tale
funzione e porrebbe in crisi la complessiva pragditia di Piano Strutturale.

Si sceglie quindi di procedere all'lampliamentd'aea per attrezzature turistiche.

Va osservato che tenendo ferma l'attuale delinoitez dell'area per attrezzature per |l
turismo, e confermando quindi lo sbocco lungo la Wurelia, in prossimita del campeggio
esistente, si soddisfano gia due dei parametricpteésdal Piano Strutturale per la sua

realizzazione, la prossimita ad una viabilita deresse sovra comunale e la contiguita con attivita

ricettive esistenti.
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Detto questo e sottolineando quindi che si progedH'ampliamento, senza modificare i
parametri dimensionali e/o le prescrizioni realtzza dell'intervento, si valutano ora le singole

possibilita presenti sul territorio per la realizzae della nuova perimetrazione.
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Nello sviluppo delle valutazioni per l'ampliamenttell'area, si dovra tener conto
principalmente dei due residui parametri di Piatroit&irale: la direttrice di sviluppo nord-est e la

contiguita con la viabilita secondaria di interesse

In relazione alla viabilita secondaria, si considénmagine qui sopra riportata, relativa
alla schedatura della viabilita di attraversameaédi'U.T.O.E 1B2, realizzata sulla base delle
cartografie di Reg. Urbanistico (di migliore liveldi dettaglio rispetto alla cartografia di Piano
Strutturale).

Secondo l'attuale delimitazione dell'interventonc interessate dalla previsione: via dei
Poggiali, per un piccolo tratto che definisce ihfine est dell'intervento; e via delle Capanne, che
ne rappresenta invece il confine sud. Pur rimadodat'Allegato 2, per una attenta valutazione dei
due tracciati stradali, va considerato che l'incatedella previsione, sulla viabilita secondaria di
attraversamento dell'U.T.O.E 1B2, potrebbe esseigiarata. In particolare si evidenzia un
limitato interessamento dei percorsi secondariities$ un solo sbocco sulla viabilita di interesse
sovra comunale Si osserva poi che l'incidenza ge#aisione su via dei Poggiali, € assolutamente
marginale, essendo interessata solo per un trstiteneamente limitato.

Allo stato attuale quindi tutto il flusso veicolackhe verra indotto dalla previsione, risulterebbe
caricato su via delle Capanne. Tale viabilita Ggegmprese le strutture di raccordo con la viabilita

sovra comunale) risulta perdo presentare critichadiaioni manutentive e strutturali per il
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soddisfacimento di tale funzione; in particolaressgnala un insufficiente dimensione della sede
stradale e le scarse condizioni manutentive detiméo (vedi Allegato 2).

Risulta pertanto, utile nellambito dell'ampliartendella previsione, procedere a
ricomprendere al suo interno maggiori tratti dibiiiga secondaria, al fine di distribuire su piu
tracciati il flusso veicolare indotto dalla struiu Un migliore e piu ampio sfruttamento della
viabilita di attraversamento dell’'U.T.O.E. 1B2, sentira inoltre di poter individuare ulteriori punt
di collegamento con viabilita di interesse sovremaoale e favorire il recupero e la sistemazione (0
I'adeguamento), di ulteriori percorsi secondari.

In particolare in rapporto alla direttrice nord;egrescritta per lo sviluppo dell'area per
attrezzature per il turismo dal Piano strutturaieevidenzia qui la possibilita di procedere ad
interessare, per magagiori tratti, la citata via ldeggiali e risalire in direzione nord-est appunto

lungo il Fosso del Castellaro fino a San Luigi.

Si definirebbe in questo modo un nuovo limite swdl'alea per servizi per il turismo.
L'utilizzo di diversi elementi lineare, per l'indiazione del confine sud della previsione, pare

non pertinente; in quanto si andrebbe a modifitasse di sviluppo nord-est, specificatamente
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prescritto dal Piano Strutturale, o non ricompreadeella previsione sufficienti tratti di percorsi
secondari di attraversamento dell'U.T.O.E.

Si considera poi utile individuare la nuova petiragione dell'area di intervento, estesa fino
al limite est, della U.T.O.E. 1B2, in quanto si@s® che in essa sarebbero ricompresi alcuni
percorsi e viabilita (es. la viabilita di cui allcheda 5 dell’'Allegato 1), per i quali, si potra
immaginare una futura sua sistemazione, tale d#wos un nuovo asse stradale di collegamento
tra il capoluogo, Bibbona e la via Aurelia,. Talactiato potra sopperire alle future congestioni o
carenze degli attuali due percorsi (via della Canatsi e la Campigliese.) che uniscono |l
Capoluogo con la via Aurelia e la zona costiera.

Determinato in questo modo il confine sud dell’aampento della previsione, residua la
necessita di procedere all'individuazione del nmergiord dell'intervento. Preferendo allo scopo
individuare elementi lineari sul territorio intesaso, Si 0osserva come possa essere utilizzato |l
fosso di Calcinaiola che gia nel tratto conclusivinserisce all'interno dell'area per attrezzatlire
servizi per il turismo.

L'utilizzo di tale corpo d'acqua (peraltro spess@ondizioni di secca stagionale), quale elemento
per l'individuazione del margine nord della prems, consente di ricomprendere anche ulteriori
altri percorsi minori, di attraversamento nell'areasoprattutto avvicinarsi al punto di raccordo tr
via dei Poggiali e la S.P. della Camminata.

La localizzazione della previsione in prossimitatdie punto di raccordo (meno di 500ml),
consente di individuare un ulteriore punto di irsp® all'area, migliorandone le condizioni di

accessibilita e collegamento con la viabilita soeraunale.
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Si osserva che risultano presenti in prossimitgpdeto di raccordo tra via dei Poggiali e la
S.P. della Camminata una serie di immobili di gattre valore, denominati la Calcinaiola, che si
ritiene di dover mantenere al di fuori della periragione dell'area per i servizi per il turismo. In

funzione di cid la nuova perimetrazione si svilugpkingo via dei Poggiali fino all'intersenzione

con l'indicato tracciato poderale.
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L'ampliamento della previsione, ricomprenderaneaigari a poco piu del doppio di quella
attualmente interessata dall'intervento, tale ¢gesue le citate problematiche relative alla gestio
della proprieta che hanno, come detto, probabilmemtpedito la realizzazione della previsione.

Si vuole in ogni caso sottolineare che l'aumergltaddimensione dell'area di riferimento
per la previsione, non comportera modificaziondedptescrizioni dimensionali per la struttura,
tale che non verra modificato il carico antropisgposto all'U.T.O.E. di riferimento per l'intervento

in oggetto.
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2.6 Prescrizioni conseguenti alla nuova delimitaane

Al fine di garantire la conformita della nuova deiiazione alle previsioni del PIT, e

garantire altresi la piena funzionalita strategiellarea per servizi, nel quadro delle disposizibn

P.S., si e ritenuto opportuno modificare l'art.19T.D.E. 1B2 con l'aggiunta delle seguenti

disposizionf:

» Si e espresso con maggiore chiarezza l'indirizadeggico di rendere la struttura del campo

da golf, potenzialmente fruibile per tutta la dardell'anno;

» Nell'ambito delle disposizioni vincolanti si songgaunti i seguenti obblighi e previsioni:

@)

@)

si previsto I'obbligo per la realizzazione delbintento di procedere al recupero di un
corretto assetto agrario ed idrogeologico;

si & previsto obbligo di piantumazione di sole Bgsevegetali autoctone, e tutela della
vegetazione ripariale esistente;

si é fatto divieto di realizzazione di recinziotiecimpediscano il transito della fauna
locale;

si é fatto obbligo di realizzare specifico elaborptogettuale relativo alla sistemazione
degli spazi verdi compresi nell'intervento;

si sono previste, con espresso richiamo all'AlledatSchede edifici”, prescrizioni per
il recupero, a fini ricettivi, degli immobili ricaahti nell'ambito della nuova struttura
golfistica. Tali prescrizioni individuano una digar tutela in rapporto alla
caratterizzazione indotta dal/i fabbricato/i sotbirno e ne definiscono i possibili
interventi di trasformazione;

si e fatto obbligo di prevedere nell'ambito delumero degli immobili compresi nella
struttura golfistica, I'utilizzo di tecniche di l@dilizia, come previste dall'art.145 della
L.R.T. 1/05;

si é fatto obbligo di gestione unitaria della dtrta e previste limitazioni e/o divieti alle
possibilita di mutazione dell'uso degli immobili ropresi nella progettazione della

struttura golfistica destinati a strutture ricedtiv

2 Per l'analisi di dettaglio si rimanda al paragrdf presente variante ed il PIT (II)”, dove stéllocato uno stato
sovrapposto della disposizione oggetto della pteseariante.
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3. La valutazione integrata degli effetti ambienta
Nelle pagine seguenti sono esposte le schedelutazane degli effetti ambientali relativi
alle singole modificazioni delle disposizioni daRb Strutturale. Le schede realizzate per U.T.O.E.,
si compongono di:
€ una prima parte di rappresentazione e descrizieti@ d.T.O.E.;
€ una seconda parte di valutazione degli effetti amiaili e dell'incidenza sugli obbiettivi
di Piano Strutturale delle varianti;

€ una terza parte di un giudizio conclusivo.

Al fine di facilitare la lettura e la consultazmmlelle schede, si € scelto di utilizzare nella

valutazione degli effetti ambientali la seguentelmlogia:

©

IMPATTO POSITIVO IMPATTO IRRILEVANTE
IMPATTO NEGATIVO IMPATTO NON
VALUTABILE
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3.1 Scheda analitica dellU.T.O.E. 1A1

descrizione

E’ costituita dalla vasta porzione di pianura pittigla centrale che si sviluppa verso Sud, daide
della Madonna, senza soluzione di continuita, eelfitbrio comunale di Castagneto C.cci. L’
agricolo del territorio & qui decisamente prevaarinnotando la prevalente ruralita dell’area ¢§
volgendo, nella parte meridionale, verso una discspecializzazione dell'offerta di prodotti d
terra. In merito alle colture si ha una prevaledizeeminativi semplici. Significativo € il contattor|
il Corridoio Infrastrutturale (UTOE 1D) che ha coonato storicamente l'inserimento di attividd
comparti produttivi e funzionali diversi da quelgricolo, principalmente legati alla mobilita e
turismo (la presenza di attivita ricettive e peritaorazione, e del Campeggio Le Capanne, ne
una evidente conferma). Il PS intende garaiitineantenimento della tradizione, degli assettaliue
degli aspetti paesistici di questa area che pur presenta elementi ambientali di forte rileval
Tuttavia, per la particolare ubicazione ed in fonz delle considerazioni prima svolte, il P&enie
essenziale, ai fini di un corretto ed equilibratduppo di comparti logisticgeroduttivi (del turismo
del tempo libero) consentire una trasformazionpatzioni areali ben delimitate, senza compo
una significativa mutazione dell’assetto paesaggist funzionale dell’area

L'area € interessata da numerose presenze arcid@agi veda la carta archeologica del terri
comunale di Bibbona - 1995 redatta dalla Soprintendenza archeologica dellacdma con
Cooperativa archeologic#&irenze ed il Gruppo archeologico della bassa Y& etina) e pertan
I'intera UTOE assume anche rilevanza di interesskemlogico.

Vincoli e
prescrizioni
derivanti da:

Specifiche disposizioni di Piano Strutturale:

I'attivita agrituristica non potrduperare i limiti di ospitalita previsti dalla Istazione vigente
momento della richiesta di attivita
per le costruzioni esistenti sono consentite sofaenéestinazioni d'uso riconducibili all’attiv
agricola o con essa compatibili, comprese funziggonducibili al comparto turisticoll RU, 3
seguito di un approfondimento sulla schedaturai @elifici esistenti fornira una disciplina puntu
delle caratteristiche e qualita degli interventde materiali ammessi, in funzione dei carg
tipologici presenti, ed eventuali norme di compdéitébidegli edifici con le varie destinazioni d’y
ammesse e le relative quantita e/o dimensioni,nitafigli interventi da subordinare a Pi
Attuativo. Le funzioni riconducibili al comparto rigtico dovranno comunque risultd
assolutamente complementari e secondarie rispettuedle principali agricole relativame
allarea di riferimento e gli interventi conseguensempre soggetti a Piano Attuat
comporteranno il mantenimento agricolo-ambikntdi congrue porzioni territoriali che il H
definira anche in termini dimensionali
sono consentiti interventi edilizi, limitatamenteqaelli previsti dalla legislazione regionale s
zone agricole ed in adeguamento al PTC, realizzablb lungo & viabilita esistente con
caratteristiche costruttive e qualita dei matepadivisti per I'edilizia esistente
e vietata la realizzazione di locali interras@eminterrati
ai fini del recupero dell’edilizia rurale non i@snziale di grandi dimeirani in esubero, il RU, c(
lo strumento dei Piani Attuativi preventivi, deBoe gli interventi consentiti anche in merito
ristrutturazione edilizia ed urbanistica con demiolie e recupero delle volumetrie (comunqug
limite del valore minimo fa la volumetria esistente e la volumetria derivalaa superficie lorg
di pavimento moltiplicata per una altezza virtudienl. 3,00), sviluppa i necessari approfondin|
individuando gli interventi e la tipologia dei meiei, detta le regole gendra le ulterior|
valutazioni e le verifiche da effettuare soprattitt merito alla modificazione dell'assetto agrj
ai problemi di tipo idrico e di depurazione deltxae reflue, particolareggia le destinazioni d
nel rispetto degli indirizzi eel caratteristiche qualitative e tipologiche deglerventi ambientali ¢
edilizi. Per le destinazioni d’'uso si consideranmpatibili, oltre a quelle riconducibili al compg
turistico, anche strutture produttive per il settagricolo (trasformaziondi prodotti, stoccaggi
ecc.); il RU comunque potra indicare anche, casocpseo, destinazioni diverse purché rite
compatibili a livello ambientale.
per la formazione dell’area a servizi per il turesfCAMPO ALLA SAINELLA) indicata co
apposita simbologia nella Tav. 2.0, il PS indisaguenti criteri localizzativi:

contiguita con insediamenti di attivita esistensipiccata valenza turistica
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contiguita con viabilita secondaria di accesso
prossimita a viabilita principale di interesse smamunale

All'interno dell’area cosi definita, fatta salva Vacazione prevalente degli usi agricoli in cag
non applicazione delle previsioni, il RU, con loustento del Piano Attuativo preventivo e
seguenti parametri:
categorie di intervento: TR
funzioni ammesse: percorso golfistico omologatdle piu buche) sia privato che apert

pubblico comprese strutture accessorie e connesaeRe
superficie complessiva massima d’intervento: mé.880
incrementi massimi ammissibili:

superficie lorda di pavimento: mqg. 5.000 (esclusellg destinabile ad Attivita ricettive)

ricettivita alberghiera: minimo 100 posti letto;
sviluppa inoltre i necessari approfondimenti, dédtaegole generali e le ulteriori valutazioni
verifiche da effettuare soprattotin merito alla modificazione dell'assetto amkadsy ai problen|
di tipo idrico e di depurazione delle acque reflpasticolareggia le destinazioni d’uso nel risp
degli indirizzi e le caratteristiche qualitativetipologiche degli interventi améntali ed edilizi. |
particolare:
per le questioni di tipo idrico dovranno esserdizeate specifiche verifiche sulla disponibilit
acqua rispetto alla quantita richiesta secondo ipalagia di impianto proposta, su
circolazione idrologica relata agli impianti di irrigazione, sulla percolazioed il drenaggi
Dovranno essere previsti sistemi per il recupelte desorse compreso I'eventuale reimpi
di acque reflue adeguatamente trattate con ablemitiortotale del carico dei nitrati. |l pyettc
del campo da golf dovra essere integrato con ig@ito dell'impianto di trattamento de
acque sopra descritto e la valutazione ed auta@iaza delle due realizzazioni non p
essere disgiunta;
le questioni di tipo ambientale si dovra géira la salvaguardia e I'eventuale ricostruz
degli elementi strutturanti il territorio che danmm hanno dato vita alla compone
paesaggistico-ambientale del luogo;
le questioni attinenti il comparto edilizio dbvra prioritariamente tendere edcupero d
patrimonio esistente secondo le indicazioni dettiaieRU per gli interventi su edifici in a
agricole o le piu dettagliate indicazioni che lessio RU potra definire. Qualora sia dimos
I'impossibilita del riuso dell’'edificatoesistente ed il sottodimensionamento rispetto
necessita in base alla tipologia di impianto progogon il limite delle nuove quant
ammesse, le nuove costruzioni dovranno esserezatdicon criteri che minimizzino 'impa
ambientale, localizzate imaniera tale da richiedere il minimo grado di asfrutturazione
con criteri ed uso di materiali tali da renderlenfoomi alle caratteristiche tipologiche
architettoniche caratteristiche della tradizioné cmntesto, soprattutto per quanto attide
finiture esterne, le coperture, i materiali edlociodei fronti
il RU definira le opere paesaggistiche ed ambientatessarie secondo le tipologie dei
interventi
gli interventi per la formazione di attivita rieducibili al comparto turiico comporteranr
comunque la realizzazione di opere ambientali csaggistiche e/o la imposizione di vincol
destinazione agraria che il RU definira
gli interventi previsti relativi ad opere paesmtighe ed ambientali sono prioritari alla attua

—

pe

—

pe

alle

dei programmi aziendali di miglioramento agricotbadla applicazione di Regolamenti comunitari;

individuazione e regolamentazione delle fasce dpeito dei corsi d’acqua da destina
rinaturalizzazione; alla costituzione e potenziatmatei coridoi ecologici relativamente ai Fo
della Madonna, dei Poggiali, dei Sorbizzi e delrbive.Per le acque classificate pubbliche
fascia comprendera le rispettive sponde o piedd degini per una fascia di 150 m ciasc
limitatamente ai tratti interessati dalla L 431/88tera C -FIUMI, e indicati nella Tav 02 di P
Per queste aree valgono le disposizioni di cuadlb relativamente agli ambiti Al. La discip
degli interventi consentiti dovra dettare dispasii rivolte alla tutela e alorizzazione del
particolari caratteristiche paesaggistiche presenti

e vietata la modifica delle sezioni e del traccid® fossi di scolo se non previsti da speq
progetti per il miglioramento della sicurezza dgtitorio da fenomeni di esondazione

e vietata la chiusura di strade anche private dooibili a tracciati storici. || RU predispo
adeguati strumenti per favorire la riapertura deidilita anche privata chiusa

il RU, fatta salva la vocazione e destinaziongcatp dei tereni, tutelera la preservazione d

elementi di interesse archeologico presenti ancl® sottosuolo definendo modal
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comportamentali e procedurali anche per particativita agrarie, consentendo anche modi
morfologiche del territorio purché finalizzate aesfiici progetti di scavo e sistemaziofraizione
delle aree stesse

- per le casse d’esondazione intervenire secondulleazioni e le progettazioni definite di conc
con I'Ufficio del Genio Civile e la Provincia di rno.

Obbiettivi fissati

- favorire il mantenimento ed il potenziamento deltivita agricola, indirizzi colturali tradiziong

dal Piano biologici e di integrazione produttiva fra le coku
Strutturale |- tutelare e valorizzare le aree di interesse alolgéco, favaire la fruizione degli scavi archeolog
e dei reperti una volta portati alla luce e passicurezza
- valorizzazione, ripristino e/o inserimento di impliaarborei e arbustivi tipici, singoli o in filaim
funzione del potenziamento dell’equipaggiamentairzsd¢ dell’agrosistema
- condizionamenti al recupero del patrimonio edilimicesubero per gli edifici di grandi dimens
(superiori a mc. 3.000 per singolo edificio e/o ptessi di edifici)
- realizzare un’area a servizi per il turismo chéngegri nel piu vasto comprensorio di attivitg
attrezzature turistiche a completamento dell’asgeda Marina di Bibbona si prevede verso N
Est (UTOE 1.A.2 e parte del Sottosistema 1doh I'obbiettivo di consentire un corretto
equilibrato sviluppo delle attivita turistiche el iempo libero esistenti nell'intorno
- messa in sicurezza del territorio
- costituzione e potenziamento dei corridoi ecalbgi
Funzioni - destinazione d'uso prevalente: Attivita Agricola
ammesse |- nuovi posti letto perA.R.: 220 di cui non piu di 150 per interventi dRTed esclusi que

recuperabili nel patrimonio edilizio di grandi dingoni in esubero
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Valutazione degl|

effetti

Effetti territoriali:

La modifica in oggetto incide esclusivamente swuibéo territoriale potenzialmen
interessato dalla previsione di Piano Strutturaldativa alla realizzazione di un'ag
per servizi per il turismc

Non sono previste modificazioni ai termini realitziae/o dimensionali della struttu
rattata.

Le trasformazioni territoriali non risultano quindsostanzialmente modificate
rapporto alla precedente formulazione.

Effetti ambientali:

Suoloe sottosuolo

La modifica prevede il solo ampliamento dell'areave individuare |
localizzazione della struttura dell'area per servper il turismo, non ur
modifica dei termini dimensionali. L'utilizzo deligorsa rimane invariato.

Acqua
La modifica prevede il solo ampliamento dell'areave individuare |

localizzazione della struttura dell'area per servper il turismo, non ur
modifica dei termini dimensionali. L'utilizzo deligorsa rimane invariato.

Rete fognaria
La modifica prevede il solo ampliamento dell'areave individuare |

localizzazione della struttura del dell'area p@&ngzi per il turismo, non ur
modifica dei termini dimensionali o delle presavizi per la sua realizzazior
Le valutazioni relativi alla rete rimangono quinchnfermate.

Rifiuti

La modifica prevede il solo ampliamento dell'areave individuare |
localizzazione della struttura del dell'area p@&ngzi per il turismo, non ur
modifica dei termini dimensionali. Le stime effattu rimangono quin
confermate.

Ecosistemi (fauna e flora)

La modifica prevede il solo ampliamento dell'areave individuare |
localizzazione della struttura del dell'area pemnszi per il turismo. Il quadr,
normativo individuato a tutela della flore della fauna precedenteme
formulato e risultato sufficiente all'atto dell'avazione del Piano Strutturz
e confermato ed operante sulla nuova perimetrazione

Inquinamento elettromagnetico

Gli effetti non erano e non sono valutabili con eggzabii
margini di certezza.

Effetti sul sistema economico:

Si confermano le aspettative formulate con il PiaBtutturale in relazione al
previsione, essendo oggetto della variante la sofzerimetrazione dell'area
inserimento. La realizzazionalella  struttura in parola & condizione per,
raggiungimento dell'obbiettivo di modificare il heentro dei flussi turismo verso
zone interne del territorio comunale. Sono attessitivi effetti su tutto il compat
uristico comunale, con effettidotti in tutti i settori economici, in particolarsu quell
commerciale. Dalla tipologia e natura dell'intentensi auspica inoltre un effetto
“allungamento” della stagione turistica oggi focafiato sul periodo balneare.
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[a[eTe Sl P ZRSIls| (ML a modifica apportata non incide sugli obbiettstsi per I'U.T.O.E. dal Piano Struttura

o]o]o][iMGINERSIISONO perd con la presente aumentate le possiliifoddisfacimento dei citati obbiettivi, in qua
si procede ad eliminare una criticita dell'origiria progettazione di Piano Strutturale, rela
alla eccessiva rigidita della determinazione dédlealizzazione dell'area per i servizi al turismo

Modifica della perimetrazione dell'area individuata per la formazione di servzi per il turismo
(CAMPO ALLA SAINELLA)

L'intervento non incide sostanzialmente sull'oragia progettualita di Piano Strutturale, si proce
solo a modificare l'area di inserimento della pgone, al fine di aumentare le possibilita di
sua realizazione che si ricorda costituisce obbiettivo di miaStrutturale. Non vengono altera
parametri dimensionali e/o le prescrizioni esecaitiell'intervento fissate dal Piano Strutturalg
giudizio di incidenza risulta pertanto super:
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3.2 Relazione sintetica

Il rapporto sulla valutazione integrata € un docotoeali verifica della compatibilita degli
interventi previsti dalle varianti in oggetto inaeione agli obbiettivi, alle strategie, alle caridni
e prescrizioni stabilite dal Piano Strutturale gldabbiettivi di sostenibilita e qualita, definitialla
Legge Regionale Toscana 1 del 2005.

In relazione all'uso delle risorse la L.R.T.8.&pecifica all'art. 3, comma 3 [...]

3. Nessuna delle risorse essenziali del territorio
i cui al comma 2 pud essere rndotta in modo si-
enificativo e irreversibile in riferimento agli equili-
bri degli ecosistemi di cui & componente. Le azioni
di trasformazione del territorio sono soggette a
procedure preventive di valutazione degli effetti
ambientali previste dalla legge. Le azioni di tra-
sformazione del territorio devono essere valutate e
analizzate in base a un bilancio complessivo degh
effetti su tutte le risorse essenziali del territorio.

la valutazione integrata degli effetti territdri@mmbientali, sociali, economici e sulla salute
umana ha pertanto lo scopo di:
1 favorire un'adeguata considerazione di tali gffet
orientare le scelte di governo del territori@mtieri di sviluppo sostenibile;
garantire la coerenza del Piano Strutturale;
esplicitare le ragioni delle scelte;

predisporre le metodologie per la verifica deglli di soddisfacimento degli obbiettivi;

o 00 A WD

anticipare e semplificare i procedimenti di vafiibne delle scelte formulate dal Piano
Strutturale.

La presente relazione sintetica € il luogo daveasmenzione di tutte le valutazioni svolte
durante il processo di elaborazione delle variahtPiano Strutturale in oggetto, individuando i

parametri per il monitoraggio degli effetti da qigederivati.
Con la variante in parola si andra ad incidetla qaerimetrazione dell'area individuata per la

formazione di servizi per il turismo (CAMPO alla BALLA). Per l'analisi di dettaglio e le

motivazioni si rimanda ai paragrafi relativi.
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La presente valutazione verra articolata in fanei dei risultati attesi dalle modifiche

apportate con la variante in oggetto sulla U.T.@hteressata.

U.T.O.E. 1.B.2:

La variante in parola modifica la perimetrazioredlal zona di inserimento relativa alla previsione
dell'area per servizi per il turismo (CAMPO alla BELLA). Tale modifica risulta funzionale al
miglioramento delle condizioni di realizzabilita lide previsione. Previsione che costituisce
specifico obbiettivo di Piano Strutturale, la cealizzazione risulta oggi troppo condizionata dalle
dinamiche relative alla gestione del diritto dirieta delle aree interessate dalla previsione.

Il miglioramento delle condizioni di realizzabiliteffettuato con l'implementazione dell'area di
inserimento, risulta compatibile con la progettaeiodi Piano Strutturale. Non sono alterati i
parametri dimensionali e/o le prescrizioni realizz individuate dal Piano Strutturale per la
previsione; non sono quindi concretamente modifigiaimpegni di risorse. Rimangono in vigore
tutte le norme e le prescrizioni di tutela ambitntaconosciute valide e sufficienti all'approvazeo
del Piano Strutturale, per garantire la compatéildellintervento con la salvaguardia e la
valorizzazione del territorio.

Effetti auspicati principale effetto della variante € quello di fiogare le condizioni di concreta

realizzazione della previsione che risulta funzienaella progettazione del Piano Strutturale, al
conseguimento di obbiettivi diretti ed indottiretti, la realizzazione di una struttura di alteelio
qualitativo; indiretti: un miglioramento dei parameelativi ai flussi turistici; uno spostamenteld
baricentro di detti flussi turistici, dalla zonastiera verso la parte interna del territorio comena
I'allungamento della stagione turistica ed un rorgimento dei parametri di controllo del sistema
economico e commerciale in particolare; infine unigliore visibilita del territorio Comunale a
livello Regionale e Nazionale.

Parametri di controllo e valutazione deqli effeti: fine del monitoraggio degli effetti della vante

in oggetto si determinano quali indici di valutamodegli effetti, diretti ed indotti, la concreta

realizzazione della previsione, i flussi turistici.

Per quanto riguarda [I'attuazione della DirettiveE U2/2001, si ritiene per quanto
apprezzabile in questa fase che la variante diratiasi non abbia effetti significativi sull’amIpie

e che pertanto non sia necessaria la valutaziobesatale.
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Si deve poi tenere conto che il P.R.G. del Comuritibona é stato redatto ed approvato ai
sensi della Legge Regionale n.5/1995 e successoaifiche, per cui € importante sottolineare
quanto riportato nel testo a cura dell’A.R.P.A.Ta‘valutazione ambientale di piani e programmi:
indirizzi per una pianificazione sostenibile”, tidttare la V.A.S. in Toscana confrontandola con la
suddetta L.R. n.5/1995, nel quale si afferma ‘ez tutti gli atti di pianificazione territoriale la
legge richiede la valutazione degli effetti ambadintche si configura, di fatto, come una

valutazione ambientale dei piani”
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4. Le indagini geologico-tecniche
Per quanto riguarda le indagini geologico-tecnidbaltano confermate le risultanze degli
studi riguardanti il Piano Strutturale ed il Regonto Urbanistico vigenti, come da relazione del

Geologo Bruno Mazzantini in atti.
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®1. Premessa

L’Amministrazione Comunale di Bibbona intende prbees ad alcune correzioni al vigente
Piano Strutturale, in considerazione di problenm&tiemerse nel corso della sua applicazione. Le
modifiche proposte, per la cui analisi dettaglisit@imanda ai paragrafi seguenti, consistono in un
necessario perfezionamento di questo strumentonisti, senza particolare incidenza sulle

invarianti e sugli obbiettivi posti.



1.1 Quadro normativo urbanistico comunale

I Comune di Bibbona dispone del Piano Regolateemerale redatto ai sensi della Legge

Regionale n.5/1995 e successive modifiche.

Il Piano Strutturale e stato approvato con dedibiene del Consiglio Comunale n. 48 del

29/6/2001.

I Regolamento Urbanistico e stato approvato celibdrazione del Consiglio Comunale
n.21 del 27/6/2003.

In seguito sono state apportate le seguenti iaabRegolamento Urbanistico:

X

modifica art.41 delle Norme Tecniche di Attuazian&cheda Normativa 4 UTOE 1C1
Marina di Bibbona, approvata con deliberazione @ehsiglio Comunale n.45 del
15/9/2005 e vigente dal 23/11/2005;

modifica scheda normativa 9 UTOE 2C — Bibbona, aypgta con deliberazione del
Consiglio Comunale n.57 del 31/10/2005 e vigente& d2/2005;

modifica tavola 3 e scheda normativa 7 UTOE 1C2a—Qalifornia, approvata con
deliberazione del Consiglio Comunale n.83 del 22025 e vigente dal 22/2/2006;
modifica tavole 1.a e 1.d e art.42 delle Norme T di Attuazione, approvata con
deliberazione del Consiglio Comunale n.5 del 3DQ@72e vigente dal 21/3/2007,
modifica della tavola 1.b, adottata con deliberagiael Consiglio Comunale n.7 del
31/1/2007;

modifica degli art.55 e 77 delle Norme Tecniche Altuazione, adottata con
deliberazione del Consiglio Comunale n.8 del 30Q72

modifica dell’art.20 delle Norme Tecniche di Attimze, adottata con deliberazione del
Consiglio Comunale n.9 del 31/1/2007;

modifica degli articoli 36 e 44 delle N.T.A. e deichede normative 2 e 6 dellU.T.O.E.
1C1 di Marina di Bibbona, adottata con deliberagidel Consiglio Comunale n.19 del
26/2/2007.

Come gia anticipato al paragrafo precedente cobeatakzione della G.C. n. 111 del 11 settembre

2007 ai sensi della Legge Regionale Toscana 1/20@fato avviato il procedimento ai sensi

dell'art.15, per apportare le modifiche elencatgaahgrafo 1.



2 Le modifiche da apportare al Piano Strutturale
Nel dettaglio la presente variante andra ad imeid® un unico punto della progettualita
formulata con il Piano Strutturale:
=>» la perimetrazione dell'area individuata per la fazione di servizi per il turismo
(CAMPO alla SAINELLA) all'interno della quale € misto di poter procedere alla

realizzazione di una struttura per il Golf.



2.1 Presentazione della variante e stato attualesla disciplina urbanistica comunale
L'attuale progettazione risultante dalla lettuedialstrumento di pianificazione urbanistica
comunale, prevede all'Art.19 UTOE 1.B.2 - Aree @vpiente connotazione rurale, la possibilita di

procedere alla realizzazione di un'area per sepeil turismo.

Estratto tavola di P.S. 2.0 | sottosistemi e let&iierritoriali Organiche Elementari
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L'U.T.O.E. in parola é costituita dalla vasta pone di pianura produttiva centrale che si
sviluppa verso Sud, dal Fosso della Madonna, seoipaione di continuita, nel territorio comunale
di Castagneto C.cci. L'uso agricolo del territodoqui decisamente prevalente connotando la
prevalente ruralita dell’area che sta volgendo,langlarte meridionale, verso una discreta
specializzazione dell'offerta di prodotti dellargerin merito alle colture si ha una prevalenza di
seminativi semplici. Significativo e il contattorcd Corridoio Infrastrutturale (UTOE 1D) che ha
comportato storicamente l'inserimento di attivithcdmparti produttivi e funzionali diversi da
guello agricolo, principalmente legati alla moliled al turismo (la presenza di attivita ricetigve
per la ristorazione, e del Campeggio Le Capannesone una evidente conferma). In ragione di
tale caratterizzazione il P.S. ha inteso gararitim&ntenimento della tradizione, degli assettahur
e degli aspetti paesistici di questa area che parpnesenta elementi ambientali di forte rilevanza.
Tuttavia, per la particolare ubicazione ed in fona delle considerazioni prima svolte, il PS riéien
essenziale, ai fini di un corretto ed equilibratoluppo dei comparti logistico-produttivi (del
turismo e del tempo libero) consentire una trasémione di porzioni areali ben delimitate, senza

comportare una significativa mutazione dell’ass@@esaggistico e funzionale dell'area. Proprio
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per questo motivo, anche se in controdendenzaraalocanoni di progettazione degli strumenti
di pianificazione, comunali che si sono succedwdil'e@sperienza Toscana, il P.S. di Bibbona
delimita precisamente I'ambito territoriale, in@rmall'U.T.O.E. 1.B.2, da destinare alla
realizzazione della citata area, per servizi astoo.

In rapporto a tale previsione il P.S.

.\ * "recepisce le indicazioni regionali
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‘relative alla pianificazione di tali
' attrezzature. Infatti vengono stabilite le
: condizioni per la effettiva realizzabilita
:deII’impianto e di una adeguata
A, dotazione di standard nonché individuati
"Sgli elementi atti al contenimento
Ik . dell'impatto ambientale e valorizzazione

7 dellarea potenzialmente idonea. Poiché

si punta alla realizzazione di un
percorso golfistico omologato, relativamente allecessibilita si sono fissati, fra i criteri
localizzativi, la vicinanza al sistema viario diteresse sovracomunale. In funzione della
determinazione delle caratteristiche morfologigreesaggistiche ed ambientali si sono indicati:
= dimensionamento idoneo per campi da 18 buche;
=>» terreni pianeggianti per le evidenti difficolta ederosita di interventi in zona collinare
(oltre alla negativita sulla morfologia dei luoghi)
=>» inserimento in un paesaggio che non presenta etenlieiorte rilevanza, ma e tuttavia
riconoscibile pur avendo subito aggressioni estraala attivita agricola (corridoio
infrastrutturale ed attivita turistiche);

=>» ubicazione esterna al sistema regionale dalle@ette.




La previsione indicata si traduce, nella formuwaz dello strumento di pianificazione
urbanistica in unndirizzo progettuale: “realizzare un’area a servizi per il turismo cheirgiegri
nel piu vasto comprensorio di attivita ed attrexzatturistiche a completamento dell’'asse che da
Marina di Bibbona si prevede verso Nord-Est (UTOR.2 e parte del Sottosistema 1D) con
I'obbiettivo di consentire un corretto ed equiliboasviluppo delle attivita turistiche e del tempo
libero esistenti nell'intorno” ed in una serie ddisposizioni vincolanti che prevedono nel
dettaglio:

“per la formazione dell'area a servizi per il tuiso (CAMPO ALLA SAINELLA)
indicata con apposita simbologia nella Tav. 2.0,AE indica i seguenti criteri
localizzativi:

1. contiguita con insediamenti di attivita esistenspiccata valenza turistica

2. contiguita con viabilita secondaria di accesso

3. prossimita a viabilita principale di interessevsacomunale

All'interno dell'area cosi definita, fatta salva locazione prevalente degli usi agricoli

in caso di non applicazione delle previsioni, il Ridn lo strumento del Piano Attuativo

preventivo e dei seguenti parametri:

» categorie di intervento: TR

» funzioni ammesse: percorso golfistico omologatd&% piu buche) sia privato che
aperto al pubblico comprese strutture accessogermesse ed A.R.

» superficie complessiva massima d’intervento: mé.@3%0

* incrementi massimi ammissibili:

» superficie lorda di pavimento: mg. 5.000 (esclusgelia destinabile ad Attivita
ricettive)

* ricettivita alberghiera: minimo 100 posti letto;

sviluppa inoltre i necessari approfondimenti, dektaregole generali e le ulteriori

valutazioni e le verifiche da effettuare sopratiutin merito alla modificazione

dell'assetto ambientale, ai problemi di tipo idriecdi depurazione delle acque reflue,
particolareggia le destinazioni d’'uso nel rispettiegli indirizzi e le caratteristiche
qualitative e tipologiche degli interventi ambielnted edilizi. In particolare:

» per le questioni di tipo idrico dovranno esserelizzate specifiche verifiche sulla
disponibilita di acqua rispetto alla quantita ricksta secondo la tipologia di
impianto proposta, sulla circolazione idrologica lagva agli impianti di
irrigazione, sulla percolazione ed il drenaggio.\Danno essere previsti sistemi per
il recupero delle risorse compreso l'eventuale ngiego di acque reflue
adeguatamente trattate con abbattimento totalecdgto dei nitrati. Il progetto del
campo da golf dovra essere integrato con il pragekell'impianto di trattamento
delle acque sopra descritto e la valutazione edozgazione delle due
realizzazioni non potra essere disgiunta;

* per le questioni di tipo ambientale si dovra gaiemia salvaguardia e I'eventuale
ricostruzione degli elementi strutturanti il tewiio che danno o hanno dato vita
alla componente paesaggistico-ambientale del luogo;

* per le questioni attinenti il comparto edilizio dovra prioritariamente tendere al
recupero del patrimonio esistente secondo le irddaa dettate dal RU per gli
interventi su edifici in aree agricole o le piu tagliate indicazioni che lo stesso RU
potra definire. Qualora sia dimostrata I'impossital del riuso dell’edificato
esistente ed il sottodimensionamento rispettoradieessita in base alla tipologia di



impianto proposto, con il limite delle nuove quentimmesse, le nuove costruzioni
dovranno essere realizzate con criteri che minim@zl'impatto ambientale,
localizzate in maniera tale da richiedere il minigoado di infrastrutturazione e
con criteri ed uso di materiali tali da renderle dormi alle caratteristiche
tipologiche ed architettoniche caratteristiche delltradizione del contesto,
soprattutto per quanto attiene le finiture esterieecoperture, i materiali ed i colori
dei fronti.”

Merita ora osservare che nella progettazione d®lIRrea per servizi al turismo assume un
ruolo strategico o di elemento cardine, nel raggimento degli obbiettivi di sviluppo del settore
turistico-ricettivo, come bene chiarito nella Rédewe allegata al P.SLa proposta di una vasta
area per servizi al turismo € complementare alipasta che si da al settore dei servizi che risulta
essere poco organizzato. Il PS infatti consenteddizzazione di dotazioni per il tempo libero e lo
sport all'interno del comparto costruito, ma risalhecessario disporre di aree ed attrezzature di
pil ampio respiro. E’ per questo che si e indicktazona che collega la frazione marina con |l
corridoio infrastrutturale e con il Campeggio Le @mne, ad ovest del vecchio tracciato della
SS1: la previsione di impianti e strutture di tipemporaneo, ma soprattutto permanenti, in
funzione anche del ritorno economico degli investithe del prolungamento stagionale, tende a
costruire una offerta in grado di soddisfare, n&rso di tutto I'anno, una ampia gamma di
domanda ipotizzabile consentendo I'allungamentaistaale e l'interconnessione con forme di

turismo non basate principalmente sul balneare ffeeippico, campo da golf, beauty-farm)”

Sul descritto quadro normativo, si manifesta leessita di valutare i motivi che, a ormai 7
anni dall'approvazione del P.S., hanno impedittieteva realizzazione dell'intervento. Se si
considera infatti che I Comune di Bibbona si eatiotdell'atto di pianificazione urbanistica
generale (R.U.) due anni dopo l'approvazione d8l,Risulta che sono gia quasi 5 anni che la
previsione rimane in stand by. Le motivazioni ddividuare a giustificazione di tale mancata
realizzazione dell'intervento possono essere maliepda quelle di tipo congiunturale ed
economico, a quelle di tipo culturale dovute alidiata ed alle mode. Sia le une, che le altre
paiono pero non sufficienti a spiegare la manctteaaione della previsione. Da un punto di vista
congiunturale si osserva che il ciclo di stagnagzienonmica che I'ltalia si e trovata ad affrontare
negli ultimi anni ha inciso principalmente sullasmdetta classe media, mentre la c.d. classe alta
che rappresentava il target di riferimento per tlatgira in parola, non ha risentito molto del
fenomeno. Con riguardo invece agli aspetti cultuedl alle connesse implicazioni sociali ed ai
fenomeni che compongono l'universo delle “mode” ril@vato che le strutture di scuola o gara

destinate a golf, risultano ottenere un buon ssacdspubblico e si osserva come vi sia un positivo
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trend di tutti i c.d. sport del lusso (in consegieerdei fenomeni di natura congiuntarale ed
economica prima trattati). Ne deriva che le motivazper le quali la previsione e rimasta inattuata
sono piu semplicemente da ricercare in quella ere pggi una erronea impostazione progettuale
formulata dal P.S. che inteseonsentire una trasformazione di porzioni areadirbdelimitate” ,in
virtu della quale si delimitd in maniera netta,pgrimetro della prevsista area di servizi per il
turismo.Lo strumento di pianificazione urbanistica non &mnobabilmente conto in questo caso,
delle dinamiche relative alla gestione della prpie' infatti plausibile che l'intervento risulti
ancora inattuato per effetto della frammentaziosléadproprieta e della conseguente impossibilita
di addivenire alla formulazione di ua proposta amét da parte dei singoli aventi causa.

Preso atto di quanto esposto e ricordando anawsiavalta I'importanza delle aspettative
connesse alla previsione in parola (Fallungamento stagionale e I'interconnessione ¢orme di
turismo non basate principalmente sul balneare tfceippico, campo da golf, beauty-farm)ii
rapporto alla complessiva progettualita di P.3isulta necessario procedere a rettifica di tale
indirizzo progettuale, individuando un nuovo e pmpio perimetro all'interno del quale procedere
alla realizzazione dell'area di servizi per il $mnb. La presente variante € quindi formulata a tale
specifico scopo e si pone l'obbiettivo di individelaun vasto ambito territoriale, interno
allU.T.O.E. di riferimento, la 1.B.2, dove possss&re individuata con l'atto di pianificazione
urbanistica generale (R.U.) la definitiva localizmae dell'area per i servizi per il turismo.

La presente variante non andra pertanto ad incidarecontenuti e le prescrizoni vincolanti

individuate dall'attuale progettazione di P.S..



2.2 Quadro Conoscitivo, studi e rilevamenti prelirmarmente svolti

Al fine di addivenire alla composizione della pretgevariante si sono integrati e ripetuti
alcuni degli studi e dei rilevamenti effettuati parredazione del P.S. e del successivo R.U.. Allo
scopo si precisa che i quadri conoscitivi dellustento e dell'atto di pianificazione urbanistica
devono essere considerati richiamati dalla preserieante come proprio supporto conoscitivo; le
analisi successivamente svolte, si aggiungonotadriazione ed aggiornamento.

Sono allegate alla presente variante, le segaaatisi conoscitive:

B Schedatura del patrimonio edilizio presente sullO.E. a nord della via Campigliese
(individuata preliminarmente come limite sud alihsi delle possibilita di ampliamento

dell'area di servizi per il turismo), e denominAttegato 1 Schede edifici;

Scheda edificio num.11

Localizzazione Toponomastica (se presente).

Viabilita di accesso: —

Tipologia archirettonica: lavatoio in muramira a faccia vista

Destinaziona d'uso primaria: lavatoio

Distanza minima da viabilita provinciale o superiore: superiore ai 500ml.
Ultime intervenii eccedenta la manutenziona realizzato. —

Condizioni della viabilita di accesso (maito prospicente):
» W @ SUFFICIENTI

viabilitd bianca con sottofondo omogeneo, s1 segnalano rilevanti fenomeni di
polverizzazione nel periodo estivo.

Stato di conservazione dalla struttura:
) INSTATO DIABBANDONO

segni di degrado apparente, intonaci & muratura in disfacimento. auspicabili
mterventi di sistemazioni restauro

Edificie storico o sopposio a specifica mitela:
NO

Annorazioni:
nessuna.
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nelle schede vengono individuati i singoli immolwlidi complessi immobiliari, presenti
sulla U.T.O.E. (con estratto cartografico e fo#dig) e descritta/e: la destinazione d'uso
principale, la localizzazione, le condizioni dinservazione della viabilita di accesso, le
condizioni di conservazione dell'immobile, evetitspecifiche discipline di tutela previste
dall'atto di pianificazione urbanistica generdel(.).

A titolo di semplice riepilogo si segnala che satate redatte allo scopo 45 schede edificio.
Successivamente al documento di avvio del prooedtion si € approfondito le analisi di
conoscenza del patrimonio immobiliare ricadenteéamebito della nuova perimetrazione del
c.d. CAMPO alla SAINELLA, introducendo prescrizioper il recupero a fini turistico-
ricettivi degli immobili, in funzione della caratizzazione paesistica da questi indotta sul
territorio circostante.

Schedatura della viabilita di attraversamento poae dell’'U.T.O.E., denominato Allegato

2 Schede viabilita;

SCHEDA VIABILITA' N.O1 - VIA DEI POGGIALL

Localizzazione Denommazione: via dei Poggiali
>, Tipologia: sirada bianca
P X Lunghezza (valore dicativo): oltre 2, 5Kml

Carreggiata dt larghezza idonea al traffico di due veicoli nel doppio senso alternato.
ST lungo quasi twito il swe percorse, restringimenti ael tratio finale.

Condizioni del manto di scorrimento.

©®®® SUFFICIENTI

anche buone, st segnalano soli fenomeni di polverizzazione dovuti al normale disfacimento
dello strato di softofondo m stabilizzato tipici delle c.d. viabilit bianche.

..... 3 - Canalerte laterali
""" ® ASSENTI
assenti lungo quasi tutto il tracciato, o limitate 2 piccoli avvallamenti

Punit diraccordo con alira viabilité: di Iivello superiore
STdue: con ISP della Camminata, incrocio ad angolo retto ben visibile aonostante essenze alberate di
alto fusto nella sua prossimita, possibili soluzioni migliorative rispetto allattuale possono essere
realizzate con Ia realizzazione di una rotatoria. Assenza di illuminazione specifica

Con Ia S.C. Campiglicse, saccorde ad angolo acute sulla direzione i marcia, condizioni di visibilith
»| 2 dovwte alla presenza di essenze alberate e vegetazione ripariale sul lato simisiro; non
illuato.

2 OTOGRARICADELD ThooniTEm

11



nelle schede sono analizzati i principali percodsi attraversamento dellU.T.O.E e
descritta/e: la lunghezza, la larghezza dellaegagiata, le condizioni di conservazione del
manto di scorrimento, la presenza e lo stato dseosazione delle canalette laterali di scolo,
gli eventuali punti di raccordo con viabilita diéllo superiore. Sono state escluse dal Q.C.
del documento di approvazione le schede relatiN@ viabilita non interessata dalla

variante.

Schedatura dei principali elementi idrografici gnets sull'U.T.O.E., denominato Allegato 3

Schede corsi d'acqua;

\‘\ < ¥ ‘ %,
TR . { o -5
%5 g" b
A e g WLy e LT

\\‘::\ iy =—ia ! “" 3 A
\‘. ) £ /
(0.3 1y <

Denominazione: Fosso dei Poggiali
Lunghezza (raito in U TO.E,) cirea 2,8 Kml

Ghudizto sintettco sulle condiztoni manusentive generali: SCARSE in particolare nella parte nord , zona Campo alla Sainella; rilevati fenomeni di secca estiva
Ghudizio sinfefico sulle condizioni mamitentive degli argini- SCARSE nella parte nord spesso sono stati eliminati o ridotti dall'attivita agricola.

Strutture stradali di superamento (nella U.T.0.E ) solo uno in realtd lungo via dei Poggiali, sono rilevabili dei passi a guado per l'accesso alla zona dei Doccioni
(vedi ultima immagine)

Nelle schede sono analizzati i principali coracdua censiti sull'U.T.O.E. e descritta/e: la

lunghezza, le condizioni manutentive, le struttradali di superamento.
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2.3 La presente variante ed il PIT (1)

La previsione dell'area per servizi per il turis@AMPO alla SAINELLA), si inserisce in
un ambito territoriale individuato dal PIT come tgadel nel patrimonio “collinare” della Toscana,
trattato agli art. 20, 21 e succ. dell'Allegato Bdiplina, del PIT. Pur ricordando che la variamte
oggetto non modifica o inserisce alcuna nuovaipi@we di intervento sul territorio comunale, ma
si limita a modificare la perimetrazione nella quélR.U. andra a localizzare I'area per serviziipe
turismo, a parita di carico antropico (SLP, canicbanistico, ecc...), si osserva che l'art. 21,m0am

1 del citato PIT prevede:

1. Gli strumenti della pianificazione territoriale, in osservanza dei dettami della Convenzione eu-
ropea sul paesaggio (ratificata con legge 9 gennaio 2006, n. 14) e nel rispetto della normativa
nazionale e regionale che ne disciplina la tutela, prevedono interventi di recupero e riqualifica-
zione di beni costituenti il “patrimonio collinare” di cui al comma 2 dell’articolo 20, ovvero inter-
venti di nuova edificazione che ad esso possano attenere, alle seguenti condizioni:

La presente relazione procedera quindi ad effiettwerifica puntuale delle condizioni

previste dalla lett. a. alla lett. f. del commalell'art.20:

[.]*

b. la verifica dell'efficacia di lungo periodo degli interventi proposti sia per gli effetti innovativi e
conservativi che con essi si intendono produrre e armoenizzare e sia per gli effetti che si inten-
dono evitare in conseguenza o in relazione all’attivazione dei medesimi interventi;

L'area per servizi per il turismo, sulla cui gstene la presente variante al P.S. risulta
incidere per la sola modificazione dell'area dienmaento, € finalizzata al raggiungimento di tre
obbiettivi:

» Lo spostamento verso le zone interne, del carigstito incidente sul territorio comunale,
oggi concentrato nell'ambito costiero prospicietdbitato della frazione di Marina di
Bibbona.

» La progressiva qualificazione di tutte le struttucettive presenti sul territorio comunale,
attraverso due azioni strategiche:

@ attrazione di una fascia di clientela con tenddezidta propensione alla spesa,
derivante dalla realizzazione di impianti ricreategati agli sport del c.d. lusso
(nel caso di specie, un campo da golf);

® realizzazione di una nuova struttura ricettiva tagal campo da golf (per la
guale si prevede gestione unitaria), con reqgusidilitativi non inferiori a quelli

1 La lett. a del comma 1 dell'art.20, prevede ldfica della funzionalita strategica complessivdlal@revisione da
effettuare in relazione anche alle conclusioniede#rifiche di cui alle lett. successive. Nellastna analisi € quindi
analizzata come punto di chiusura, al termine dpitolo.
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necessari all'acquisizione delle 4 stelle. Talevipiene risulta parte di una serie
di prescrizioni del vigente P.S. finalizzate al hagamento del sistema ricettivo
presente sul territorio comunale, che intervengsumta dimensione dell'offerta
di servizi di alta qualita (come nel caso di spgcie nell'induzione alla
qualificazione di servizi gia esistenti; valga lkanp citare le prescrizioni di cui
all'art. 21 della Tavola C del P.S. , in relaziatle condizioni per I'ampliamento
delle strutture esistenti.

» L'allungamento della stagione turistica attravdestealizzazione di impianti ed attrezzature
sportive atti ad uno sfruttamento annuale, a ctemplkegare iniziative di promozione del
territorio durante i 12 mesi dell'anno.

La mancata realizzazione di tale obbiettivo sgiate potrebbe quindi comportare uno
sviluppo disomogeneo del sistema-territorio di Bibd ed un suo eccessivo condizionamento alle
c.d. dinamiche di stagionalita, proprie del turisbaneare.

Nell'ambito della V.E.A. saranno posti adeguaticatbri per la verifica degli effetti attesi.

c. la verifica concernente la congruita funzionale degli interventi medesimi alle finalita con-
template nella formulazione e nella argomentazione dei “metaobiettivi” di cui ai paragrafi 6.3.1
e 6.3.2 del Documento di Piano del presente PIT;

| metaobbiettivi indicati al 6.3.1 e 6.3.2 delddmento di Piano del P.I.T. sono relativi a
“integrare e qualificare la Toscana come cittaqaoitrica” e “sviluppare e consolidare la presenza
industriale in Toscana”.

In relazione alla verifica della congruita detleesente variante con questi metaobbiettivi,
emerge pacificamente l'estraneita relativa all'ttggeon il metaobbiettivo di cui al 6.3.2, relativo
alla gestione del comparto industriale. La varianteggetto risulta infatti incidere sul sistema
turistico-ricettivo con effetti indotti auspicatulssistema commerciale del territorio comunale. E'
quindi da intendere superato, per ininfluenza cdinobbiettivi e gli argomenti di cui al
metaobbiettivo del 6.3.2, il controllo di congruita

Con riguardo al metaobbiettivo 6.3.1, si segndla ta realizzazione dell'intervento c.d.
CAMPO alla SAINELLA, risulti ininfluente in rappastad una gestione regionale del comparto
turistico-ricettivo, per la scarsa rilevanza demdnsionamento attribuito dal P.S. alla struttura
ricettiva in questo prevista. Si ricorda infattiecper I'U.T.O.E. 1B2 sono stati individuati quale
carico urbanistico assentibile dal P.S., un masgim®@20 posti letto di cui non piu di 150 per
interventi di TR ed esclusi quelli recuperabili n@trimonio edilizio di grandi dimensioni in
esubero”.

d. la verifica relativa alla coerenza delle finalitad degli argomenti e degli obiettivi di cui si avvale
la formulazione propositiva di detti interventi per motivare la loro attivazione, rispetio alle finali-
ta, agli argomenti e agli obiettivi che i sistemi funzionali - come definiti nel paragrafo 7 del Do-
cumento di Piano del presente PIT - adottano per motivare le strategie di quest’ultimo;

L'analisi procedera singolarmente sui singoliesistfunzionali:
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® ATTRAZIONE ED ACCOGLIENZA
Richiamando quanto detto per la lettera b., si@vzia come la strategia prodotta dal

P.S. vigente, con la previsione dell'area per seper il turismo sia compatibile con la
formulazione del sistema funzionale individuato @Al e di cui sotto portiamo estratto:

Sia che gi tratti di facilitare aggregazioni territoriali e reti di interscambio fra lucghi della produ-
zZione = della ricerca, sia che =i tratti di pianificare e progsttare lucghi per un turizmo pid sostenibile
2 pill qualificato, sia che si tratti di facilitare 'amivo, la permanenza 2 limpiego di “cervell™ e “capi-
tali” che wvogliono operars in regions; in tutte gueste azioni una culiura di governo del territorio fa-
vorevole allo sviluppo pud ezsere di sostegno a guesti processai.
Nell'estratto riportato, si evidenzia I'obbiettidd riqualificare il territorio, attraverso Il
miglioramento dei servizi e del sistema turisticco(ne nel nostro caso), attraendo quegli
investimenti che inducono effetti virtuosi, su éuté attivita di un sistema comune che é
parte del piu ampio sistema regione.

® TOSCANA DELLE RETI
L'intervento in esame non incide sul sistema de#& regionale. La nuova
perimetrazione conferma i requisiti localizzativogti dal vigente P.S., in particolare, la
contiguita con attivita ricettive esistenti ed dllegamento con la viabilita sovracomunale.
L'intervento si dovra in ogni caso accompagnare cgebre di sistemazione e/o
razionalizzazione delle c.d. viabilita vicinali dhiteresse locale e di uno o piu punti di
raccordo tra la viabilita vicinale citata e la vigh sovracomunale.

® TOSCANA DELLA QUALITA' E DELLA CONOSCENZA
L'intervento come specificato nel paragrafo retatialla lett. b. mira alla
qualificazione dell'offerta di servizi ed attreanat per il turismo ed il tempo libero
presenti sul territorio comunale; il migliorameroalitativo del sistema turistico ricettivo
e quindi obbiettivo e motivazione della presentearde.

® TOSCANA DELLA COESIONE SOCIALE E TERRITORIALE
(non interessato)

e. la verifica della congruitd degli interventi in parcla ai fini della promozione o del consolida-
mento di attivita economicamente, socialmente e culturalmente innovative rispetio all'insieme
di opportunitd imprenditoriali, lavorative, conoscitive e formative che I'economia e la societa to-
scane possono offrire, con particolare riferimento alle sviluppo della ricerca scientifica e delle
applicazioni tecnologiche nelle attivita agro-silvo-pastorali;

La presente variante al P.S., pur non introducemewisione di un nuovo intervento o
attivita sul territorio comunale, migliora i ternnidi fattibilitd economica relativi alla realizzawie
del campo da Golf. Tale impianto rappresenta ueaehto di novita e qualificazione del comparto
ricettivo e ricreativo del comune di Bibbona, potesi come occasione di qualificazione non solo
del sistema turistico, ma anche di promozione ¢tlotil sistema comune. Si ritiene pertanto

superata la verifica di congruita.



f. la verifica in ordine alla rispondenza di detti interventi alle esigenze o alle opportunita di in-
tegrazione o razionalizzazione o adeguamento organizzativo o tecnologico di produzioni di be-
ni e servizi o di modemizzazione di filiere o reti imprenditoriali o distrettuali di area vasta e delle
funzioni che vi sono associate.

Il criterio non € pertinente all'attivita in ogtet

CRITERIO CONCLUSIVOQ, lett. a:

a. la venfica pregiudiziale della funzionalita strategica degli interventi sotto i profili paesistico,
ambientale, culturale, economico e sociale e — preventivamente — mediante 'accertamento del-
la soddisfazione contestuale dei requisiti di cui alla lettere successive del presente comma;

La realizzazione della previsione del c.d. CAM&a SAINELLA, riveste nell'ambito della
progettazione del vigente Piano Strutturale unastfategico e funzionale al raggiungimento di
una pluralita di obbiettivi. Basti richiamare a metitolo esemplificativo, quanto detto in
precedenza in relazione alla lett. b, relativaeffietti attesi sul sistema turistico e ricettivo.

L'importanza strategica dellintervento oggi, coalla data di approvazione del vigente
Piano Strutturale, non deve pero essere lettatdiamente agli aspetti inerenti il solo turismosd&s
infatti realizzera occasione di promozione di tuitosistema economico locale, inducendo
inevitabilmente una spinta alla qualificazionedta il sistema comune, con particolare riguardo al
settore del commercio. Inoltre la visibilita defri®rio comunale, indotta dalla presenza del campo
da golf, risultera produrre opportunita per laovidzazione delle produzioni agricole locali; aidi
merita ricordare che nell'ambito del territorio agmle transita la c.d. STRADA DEL VINO che
congiunge il territorio comunale di Bibbona con kuéi Bolgheri e Castagneto Carducci.

L'insieme di tali effetti contribuira slegare iseema commerciale del comune dalle attuali
dinamiche stagionali, legate al turismo balneanglerizzare contestualmente le risorse ambientali
presenti nell'’entroterra Comunale, oggi distantibdaicentro dei flussi turistici che transitand s
territorio, per lI'assenza di strutture di collegatoee raccordo tra la fascia costiera e l'areanzok
del Comune.

La evidenziata funzionalita dell'intervento al disfiacimento di obbiettivi relativi al
miglioramento del sistema economico, ma anche @iove si evidenzino le possibilita indotte
dall'opera per la valorizzazione delle tradiziordeadle citate produzioni tipiche locali), non andra
ogni caso a confliggere con la necessita di praeedia tutela ed alla valorizzazione degli aspetti
ambientali e paesistici dell'area di suo inserimentlel contesto generale ove si andra a collocare.

Si ricorda in proposito che si prevedono ai fimllal sua realizzazione, una serie di
prescrizioni che garantiscono un suo corretto imsarto ambientale, tra le quali si ricorda le
prescrizioni relative al: recupero del patrimondilieio esistente; tutela della vegetazione ripatia
divieto di uso di essenze vegetali non autoctoremtenimento di corretto assetto di regimazione
idraulica ed agricola; ecc..
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2.3 La presente variante ed il PIT (11)

In rapporto alle ulteriori e diverse prescriziorospe dal PIT in relazione al patrimonio
collinare, si osserva che l'attuale previsione'id&dfrvento dell'area attrezzata per servizi per |l
turismo, risulta gia nell'attuale formulazione catipile con il nuovo quadro normativo. Risultano
pero opportune alcune modifiche alla formulaziorgente al fine di meglio chiarire o esplicitare

alcune delle prescrizioni per la sua realizzazione.
A seguito si riporta lo stato sovrapposto dellanmp di PS;'ART.19 UTOE 1.B.2 - Aree a

prevalente connotazione rural€ui a margine sono poste le note d'ufficio in noeallle modifiche

realizzate.
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ART.19 UTOE 1.B.2 - Aree a prevalente connotazionairale

Descrizione

E’ costituita dalla vasta porzione di pianura pithiga centrale che si sviluppa verso Sud,
Fosso della Madonna, senza soluzione di continnghterritorio comunale di Castagneto C
L'uso agricolo del territorio € qui decisamente yalente connotando la prevalente rur
dell'area che sta volgendnella parte meridionale, verso una discretaiapperazione dell’offert
di prodotti della terra. In merito alle colture ka una prevalenza di seminativi semg
Significativo & il contatto con il Corridoio Infragtturale (UTOE 1D) che ha compait
storicamente l'inserimento di attivita di compaptoduttivi e funzionali diversi da quello agricc
principalmente legati alla mobilita ed al turismta (presenza di attivita ricettive e pel
ristorazione, e del Campeggio Le Capanne, ne spa@idente conferma). Il PS intende garar
il mantenimento della tradizione, degli assettatliue degli aspetti paesistici di questa area ah
non presenta elementi ambientali di forte rilevankra funzione della localizzazione e d
caratterizzazine funzionale di questi spazi territoriali, mista turistica ed agricola, il PS intel
prevedere la realizzazione di un'area per serriilpturismo al fine di riqualificare il sister
ricettivo comunale ed indurre uno spostamento ldesf turisici (prevalentemente incidenti sy
fascia costiera), verso l'interno del territori@ld intervento dovra prevedere uno sfruttament
una funzionalita delle attrezzature previste a ttem@a annuale, al fine di consentire
allungamento della c.dstagione turistica e di slegare il sistema ricettdalla sua prevaler
connotazione “balneare”. Tale intervento contesteate dovra produrre una qualificazi
dell'area di inserimento ed in ogni caso non ingdeegativamente sui valori paesaggistid
ambientali presenti. Tuttavia, per la particolat@cazione ed in funzione delle consideraz
prima svolte, il PS ritiene essenziale, ai finiuh corretto ed equilibrato sviluppo di compg
logistico-produlttivi (del turismo e del tempo lilb¢rconsentire una trasformazione di porz
areali ben delimitate, senza comportare una saatifia mutazione dell’assetto paesaggisti
funzionale dell'area

L'area € interessata da numerose presenze archgw@o(si veda la carta archeologica
territorio comunale di Bibbona - 1995edatta dalla Soprintendenza archeologica dellscdm
con la Cooperativa archeologidéirenze ed il Gruppo archeologico della bassa Va&etina)
pertanto I'intera UTOE assume anche rilevanzatdr@sse archeologico.

Indirizzi e disposizioni vincolanti da rispettare rella predisposizione della parte gestionale ¢
PRG

a: indirizzi

- favorire il mantenimento ed il potenziamento debdtivita agricola, indirizzi colture
tradizionali, biologici e di integrazione produtira le colture

- tutelare e valorizzare le aree di interesse arogém, favorire la fruizione degli sci

archeologici e dei reperti una volta portati alled e posti in sicurezza

valorizzazione, ripristino e/o inserimento di iiapti aborei e arbustivi tipici, singoli o in filari

funzione del potenziamento dell’equipaggiamentairzéd¢ dell’agrosistema

condizionamenti al recupero del patrimonio ediliZzio esubero per gli edifici di gran

dimensioni (superiori a mc. 3.000 per singolo edifie/o complessi di edifici)

realizzare un’area a servizi per il turismo chentgri nel piu vasto comprensorio di attivitg

attrezzature turistiche a completamento dell’adse ¢a Marina di Bibbona si prevede v

Nord-Est (UTOE 1.A.2 e parte del Sottosistema ¢@) I'obbiettivo di consentire un correttg

equilibrato sviluppo delle attivita turistiche e ldempo libero esistenti nellintorno. T

previsione dovra prevedere opere o impianti ilutilizzo sia indipendente dalle c.dinamich

di stagionalita (dovranno essere utilizzabili ezionali, durante tutti i 12 mesi dell'anno).

- messa in sicurezza del territorio

- costituzione e potenziamento dei corridoi ecalbgi

Si e qui riformulat|
la presentaziof
iniziale
dell'interventg
sottolineando ¢
obbiettivi per cui f
apposta |
previsione
ponendo ur
prescrizion
generale di tutelg
conservazione d
valori ambientali
paesistici d¢
territori da ques

interessat

Si sottolinea ance@
la funziong
strumentale del
previsione cQ
l'obbiettivo d
allungamento del
stagione balnea
prima assen

nell'art.19.
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b: disposizioni vincolanti (art. 27 comma 1° LR5/95)
- area a prevalente funzione agricola produttiva
- categoria d’intervento prevalente: TV
- destinazione d’uso prevalente: Attivita Agricola
- nuovi posti letto per A.R.: 220 di cui non piu tH0 per interventi di TR ed esclusi qU
recuperabili nel patrimonio edilizio di grandi dinggoni in esubero
I'attivita agrituristia non potra superare i limiti di ospitalita previlla legislazione vigente
momento della richiesta di attivita
per le costruzioni esistenti sono consentite sotdendestinazioni d’uso riconducibili all’attiv
agricola o con essa compatibili, comprese funzimunducibili al comparto turisticdl RU, g
seguito di un approfondimento sulla schedaturaidedgjfici esistenti fornira una discipli
puntuale delle caratteristiche e qualita degliriveati e dei materiali ammessi, in funzione
caratteri tipologici presenti, ed eventuali normie cdmpatibilita degli edifici con le vali
destinazioni d’'uso ammesse e le relative quantita dimensioni, definira gli interventi
subordinare a Piano Attuativo. Le funzioni riconitlc al comparto turistico dovrann
comunque risultare assolutamente complementari cendarie rispetto a quelle princiy
agricole relativamente all'area di riferimento eigterventi conseguenti, sempre soggetti a H
Attuativo, comporteranno il mantenimento agricalobientale di congrue porzioni territor
che il RU definira anche in termini dimensionali
sono consentiti interventi edilizi, limitatamenteyaelli previsti dalla legislazione regionale s
zone agricole ed in adeguamento al PTC, realiazabid lungo la viabilita esistente con
caratteristiche costruttive e qualita dei matepadivisti per I'edilizia esistente
e vietata la realizzazione di locali interraseminterrati
ai fini del recupero dell’edilizia rurale non r@snziale di gandi dimensioni in esubero, il R
con lo strumento dei Piani Attuativi preventivi fidésce gli interventi consentiti anche in me
alla ristrutturazione edilizia ed urbanistica coenmlizione e recupero delle volume
(comunqgue nel limite del valerminimo fra la volumetria esistente e la volungetterivante dal
superficie lorda di pavimento moltiplicata per ualiezza virtuale di ml. 3,00), svilupp
necessari approfondimenti individuando gli intetvenla tipologia dei medesimi, detta leyode
generali e le ulteriori valutazioni e le verifich#a effettuare soprattutto in merito
modificazione dell'assetto agrario, ai problemtipld idrico e di depurazione delle acque re
particolareggia le destinazioni d’'uso nel rispeataygli indirizzi e le caratteristiche qualitativs
tipologiche degli interventi ambientali ed ediliZPer le destinazioni d’'uso si conside
compatibili, oltre a quelle riconducibili al comparturistico, anche strutture produttive p¢
settore agricolo (tsformazione di prodotti, stoccaggio, ecc.); il Rbhwinque potra indicg
anche, caso per caso, destinazioni diverse puiteiméite compatibili a livello ambientale.
per la formazione dell’area a servizi per il tursfCAMPO ALLA SAINELLA) indicata co
apposita simbologia nella Tav. 2.0, il PS indisgguenti criteri localizzativi:

contiguita con insediamenti di attivita esistensipgccata valenza turistica

contiguita con viabilita secondaria di accesso

prossimita a viabilita principale di interesse smamunale
All'interno dell'area cosi definita, fatta salvavacazione prevalente degli usi agricoli in cag
non applicazione delle previsioni, il RU, con loustento del Piano Attuativo preventivo e
seguenti parametri;
categorie di intervento: TR
funzioni ammesse: percorso golfistico omologatd §9e piu buche) sia privato che apert

pubblico comprese strutture accessorie e connesadRe
superficie complessiva massima d’intervento: md. 890
incrementi massimi ammissibili:

superficie lorda di pavimento: mq. 5.000 (esclusella destinabile ad Attivita ricettive)

ricettivita alberghiera: minimo 100 posti letto;
sviluppa inoltre i necessari approfondimenti, dégtaegole generali e le ulteriori valutazioni
verifiche da effettuar soprattutto in merito alla modificazione dell&tts ambientale,
problemi di tipo idrico e di depurazione delle agqeflue, particolareggia le destinazioni d
nel rispetto degli indirizzi e le caratteristicheatjtative e tipologiche degli inteenti ambienta
ed edilizi. In particolare:

=)
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per le questioni di tipo idrico dovranno esserdizeate specifiche verifiche sulla disponibilitz
acqua rispetto alla quantita richiesta secondoipgaldgia di impianto proposta, su
circolazone idrologica relativa agli impianti di irrigazien sulla percolazione ed
drenaggio. Dovranno essere previsti sistemi peredupero delle risorse compr
I'eventuale reimpiego di acque reflue adeguatamémtitate con abbattimento totale
carico dei nitrati. Il progetto del campo da golf dowasere integrato con il proge
dell'impianto di trattamento delle acque sopra désce la valutazione ed autorizzazi
delle due realizzazioni non potra essere disgiunta;
le questioni di tipo abientale, pur non essendo individuate particoliéwazioni di degrad
nell'area in esame, il Piano Particolareggiato daarantire la salvaguardia e I'event
ricostruzione degli elementi strutturanti il teorib che danno o hanno dato vita
componente paesaggistiambientale del luogo, recuperando o favorendociipero, di u
corretto assetto agrario ed idrogeologico.
potra essere ammesso solo l'uso di essenze vegatakitone e/o gia presenti nell'are
intervento. Non sara ammesselighitazioni che impediscano i normali movimentilld
fauna locale. Dovra essere escluso qualsiasi em¢ovdi riduzione o eliminazione d¢
vegetazione ripariale esistente.
progettazione degli spazi aperti dovra cosstuifelemento principale delPian
Particolareggiato. Particolare cura dovra essestapoella progettazione e realizzaz
delle opere a verde per le quali sara redatto posifp elaborato di dettaglio facente p
integrante del progetto.
le questioni attinenti il compartdilizio si dovra prioritariamente tendere al ngew de
patrimonio esistente secondo le indicazioni detialeRU per gli interventi su edifici in a
agricole o le piu dettagliate indicazioni che lessto RU potra definire. Nella definizi
delle singole prescrizione di intervento sull'edificatsistente, per la realizzazione
strutture accessorie o connesse all'interventcCéddliPO ALLA SAINELLA il R.U. dovr3
considerare cogente quanto indicato nelle schedepagimonio edilizio, riportate
Allegato | “Prescrizioni per il recupero come strutture accemsm connesse al goli
“Impianti a rete prescrizioni relative’ Qualora sia dimostrata I'impossibilita del ri
dell'edificato esistente ed il sottodimensionamento rispetto abeessitan base al
tipologia di impianto proposto, con il limite delleuove quantita ammesse, le ny
costruzioni dovranno essere realizzate con crithe minimizzino I'impatto ambienta
localizzate in maniera tale da richiedere il minigrado di infrastrtiurazione e con crite
ed uso di materiali tali da renderle conformi aeatteristiche tipologiche ed architetton
caratteristiche della tradizione del contesto, atiptto per quanto attiene le finiture este
le coperture, i materiali ed i ani dei fronti. Nella realizzazione degli interveqti trattat
dovranno essere adottate tecniche di edilizia simke come previste dall'art.145 d¢
L.R.T. 1/2005

il R.U. dovra prevedere per la realizzazione aedlivento, la sistemazione e I'gdament
della viabilitd di accesso alla struttura.

Il R.U. potra prevedere per la realizzazione idédifvento, la sistemazione e I'adeguament
punti di raccordo di via dei Poggiali con la S.Rn@ninata e di via della Capanne con Ig

S.S. Aurela. Potra altresi prevedere la sistemazione diriattepercorsi secondari

accesso ed attraversamento dell'U.T.O.E dove gussgtino interessati dall'intervento.

Il R.U. dovra prevedere la gestione unitaria dehplesso realizzato e prevedereitamioni alle
possibilita di mutamento delle destinazioni d'usegldimmobili realizzati con finalit]
turistico ricettive (ad esempio la sottoscrizionetti d'obbligo che impegnino il privato

mantenimento della destinaione d'uso per un pematanferiore a anni 20).

- il RU definira le opere paesaggistiche ed ambiemetessarie secondo le tipologie dei
interventi

- gli interventi per la formazione di attivita ricomelbili al comparto turistico comporterar
comunque la realizzazione dpe&re ambientali o paesaggistiche e/o la imposizdinencoli d
destinazione agraria che il RU definira

- gli interventi previsti relativi ad opere paesagighe ed ambientali sono prioritari alla attuag
dei programmi aziendali di miglioramento amgio ed alla applicazione di Regolam
comunitari;

-

pe

la

-

pe

Dalle analisi effettua
alla data di redazio
del PS, o in fag
successiva, non sd
emerse situazioni
degrado; Il R.U. dov
quindi prevedere ¢
contestualmen
all'opera i
realizzazionesian(
migliorate |
performance d
sistema agrario

idrogeologicq.

Nella realizzazion
della variante si
voluto introdurr

norme di tutela d

paesaggio e dela fal
locali, che hann
indottq
I'Amministrazione
richiedere la redazio
di un apposit
elaborato per
progettazione del
opere a verde
prescrizioni sull
sistemazione dei fon
Qe sulla tutela della ¢
vegetazione riparia

Le prescrizioni per
recupero a fif
turistico-icettivi
(strutture accessorig
connesse all'interver
di cui al CAMPO all
SAINELLA), de
patrimonio edilizi
esistente , risulta
richieste dall
Regione Toscan

Il riferimentg
all'edilizia sostenibilé
prima non espres
rientra ne
procedimento
allineamento del
strumento urbanisti
con il nuovo PT.
In tale ottica V|
identificata anche
previsione relatiy
all'obbligo di gestion
unitaria e alla tute
delle destinazio

d'uso,.
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individuazione e regolamentazione delle fasce dpeito dei corsi d’acqua da destina
rinaturalizzazionealla costituzione e potenziamento dei corridoi egili relativamente ai Fo
della Madonna, dei Poggiali, dei Sorbizzi e delrbive.Per le acque classificate pubbliche

fascia comprendera le rispettive sponde o piedd degjni per una fascia dl50 m ciascur| ricadenti nella fasci
limitatamente ai tratti interessati dalla L 431/88tera C -FIUMI, e indicati nella Tav 02 di P|  di 150ml dagli argin

Per queste aree valgono le disposizioni di cuadlb relativamente agli ambiti A1. La discip
degli interventi consentiti dovra date disposizioni rivolte alla tutela e valorizzaze dell
particolari caratteristiche paesaggistiche presghti

e vietata la modifica delle sezioni e del traccidé& fossi di scolo se non previsti da speq
progetti per il miglioramento della sicurezza dagtitorio da fenomeni di esondazione

e vietata la chiusura di strade anche private dooibili a tracciati storici. || RU predispo
adeguati strumenti per favorire la riapertura delfdilita anche privata chiusa

il RU, fatta salvda vocazione e destinazione agricola dei terreibélera la preservazione dg
elementi di interesse archeologico presenti ancle sottosuolo definendo moda
comportamentali e procedurali anche per particokdtivita agrarie, consentendo an
modifiche morfologiche del territorio purché finagdete a specifici progetti di scavg
sistemazione-fruizione delle aree stesse

per le casse d'esondazione intervenire secondmdi&azioni e le progettazioni definite
concerto con I'Ufficio del Genio Civile e la Proaa di Livorno.

(1) La parte relativa all
gestione della tute|
paesistica degli amb)

dei fiumi, sottopos
alla L.431/85, é sta
ridefinita con variant
al P.S. in itinere
adottat con Del. C.¢
n.69 del 28 novemQ
2007
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2.4 Elementi fermi nella riperimetrazione

In considerazione della disciplina urbanisticaewitg, si osservano preliminarmente alcuni
punti fermi nell'ambito della possibile ridefinizie del perimetro dell'area di servizi per il turem
Il P.S. individua con il citato indirizzo progettedrealizzare un’area a servizi per il turismo che si
integri nel piu vasto comprensorio di attivita etlrazzature turistiche a completamento dell’asse
che da Marina di Bibbona si prevede verso Nord{EStOE 1.A.2 e parte del Sottosistema 1D) con
I'obbiettivo di consentire un corretto ed equilittoasviluppo delle attivita turistiche e del tempo
libero esistenti nell'intorno” Ja necessita di mantenere la previsione collegatzeat con il sistema
infrastrutturale di collegamento del c.d. asse Nmwli Bibbona — territorio interno; ed ancora di
svilupparla secondo una direttrice prioritaria noedt, al fine di indurre una progressiva
delocalizzazione del carico turistico nell'interdel territorio comunale, favorendo uno sviluppo
equilibrato del settore in un‘area piu ampia, tigpa quella costiera.
Sono prescritte inoltre, ai fini localizzativi, Eeguenti disposizioni vincolanti:cbntiguita con
insediamenti di attivita esistenti a spiccata val@nuristica; contiguita con viabilita secondaria d

accesso; prossimita a viabilita principale di inésise sovra comunale”.
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2.5 Procedura di ridelimitazione

Si esclude, gia in questa fase iniziale, la cotapleallocazione della previsione; Il
posizionamento del corridoio per attrezzature tiche lungo il margine nord di via dei Melograni,
via che congiunge la frazione di Marina di Bibbawn la via Aurelia, fu effettuato al fine di
ottenere una modificazione del baricentro dei fldgsstici verso le zone interne del territorio
comunale. Una completa riallocazione della prewisj comporterebbe il venire meno di tale
funzione e porrebbe in crisi la complessiva pragditia di Piano Strutturale.

Si sceglie quindi di procedere all'lampliamentd'aea per attrezzature turistiche.

Va osservato che tenendo ferma l'attuale delinoitez dell'area per attrezzature per |l
turismo, e confermando quindi lo sbocco lungo la Wurelia, in prossimita del campeggio
esistente, si soddisfano gia due dei parametricpteésdal Piano Strutturale per la sua

realizzazione, la prossimita ad una viabilita deresse sovra comunale e la contiguita con attivita

ricettive esistenti.
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Detto questo e sottolineando quindi che si progedH'ampliamento, senza modificare i
parametri dimensionali e/o le prescrizioni realtzza dell'intervento, si valutano ora le singole

possibilita presenti sul territorio per la realizzae della nuova perimetrazione.
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Nello sviluppo delle valutazioni per l'ampliamenttell'area, si dovra tener conto
principalmente dei due residui parametri di Piatroit&irale: la direttrice di sviluppo nord-est e la

contiguita con la viabilita secondaria di interesse

In relazione alla viabilita secondaria, si considénmagine qui sopra riportata, relativa
alla schedatura della viabilita di attraversameaédi'U.T.O.E 1B2, realizzata sulla base delle
cartografie di Reg. Urbanistico (di migliore liveldi dettaglio rispetto alla cartografia di Piano
Strutturale).

Secondo l'attuale delimitazione dell'interventonc interessate dalla previsione: via dei
Poggiali, per un piccolo tratto che definisce ihfine est dell'intervento; e via delle Capanne, che
ne rappresenta invece il confine sud. Pur rimadodat'Allegato 2, per una attenta valutazione dei
due tracciati stradali, va considerato che l'incatedella previsione, sulla viabilita secondaria di
attraversamento dell'U.T.O.E 1B2, potrebbe esseigiarata. In particolare si evidenzia un
limitato interessamento dei percorsi secondariities$ un solo sbocco sulla viabilita di interesse
sovra comunale Si osserva poi che l'incidenza ge#aisione su via dei Poggiali, € assolutamente
marginale, essendo interessata solo per un trstiteneamente limitato.

Allo stato attuale quindi tutto il flusso veicolackhe verra indotto dalla previsione, risulterebbe
caricato su via delle Capanne. Tale viabilita Ggegmprese le strutture di raccordo con la viabilita

sovra comunale) risulta perdo presentare critichadiaioni manutentive e strutturali per il
24



soddisfacimento di tale funzione; in particolaressgnala un insufficiente dimensione della sede
stradale e le scarse condizioni manutentive detiméo (vedi Allegato 2).

Risulta pertanto, utile nellambito dell'ampliartendella previsione, procedere a
ricomprendere al suo interno maggiori tratti dibiiiga secondaria, al fine di distribuire su piu
tracciati il flusso veicolare indotto dalla struiu Un migliore e piu ampio sfruttamento della
viabilita di attraversamento dell’'U.T.O.E. 1B2, sentira inoltre di poter individuare ulteriori punt
di collegamento con viabilita di interesse sovremaoale e favorire il recupero e la sistemazione (0
I'adeguamento), di ulteriori percorsi secondari.

In particolare in rapporto alla direttrice nord;egrescritta per lo sviluppo dell'area per
attrezzature per il turismo dal Piano strutturaieevidenzia qui la possibilita di procedere ad
interessare, per magagiori tratti, la citata via ldeggiali e risalire in direzione nord-est appunto

lungo il Fosso del Castellaro fino a San Luigi.

Si definirebbe in questo modo un nuovo limite swdl'alea per servizi per il turismo.
L'utilizzo di diversi elementi lineare, per l'indiazione del confine sud della previsione, pare

non pertinente; in quanto si andrebbe a modifitasse di sviluppo nord-est, specificatamente
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prescritto dal Piano Strutturale, o non ricompreadeella previsione sufficienti tratti di percorsi
secondari di attraversamento dell'U.T.O.E.

Si considera poi utile individuare la nuova petiragione dell'area di intervento, estesa fino
al limite est, della U.T.O.E. 1B2, in quanto si@s® che in essa sarebbero ricompresi alcuni
percorsi e viabilita (es. la viabilita di cui allcheda 5 dell’'Allegato 1), per i quali, si potra
immaginare una futura sua sistemazione, tale d#wos un nuovo asse stradale di collegamento
tra il capoluogo, Bibbona e la via Aurelia,. Talactiato potra sopperire alle future congestioni o
carenze degli attuali due percorsi (via della Canatsi e la Campigliese.) che uniscono |l
Capoluogo con la via Aurelia e la zona costiera.

Determinato in questo modo il confine sud dell’aampento della previsione, residua la
necessita di procedere all'individuazione del nmergiord dell'intervento. Preferendo allo scopo
individuare elementi lineari sul territorio intesaso, Si 0osserva come possa essere utilizzato |l
fosso di Calcinaiola che gia nel tratto conclusivinserisce all'interno dell'area per attrezzatlire
servizi per il turismo.

L'utilizzo di tale corpo d'acqua (peraltro spess@ondizioni di secca stagionale), quale elemento
per l'individuazione del margine nord della prems, consente di ricomprendere anche ulteriori
altri percorsi minori, di attraversamento nell'areasoprattutto avvicinarsi al punto di raccordo tr
via dei Poggiali e la S.P. della Camminata.

La localizzazione della previsione in prossimitatdie punto di raccordo (meno di 500ml),
consente di individuare un ulteriore punto di irsp® all'area, migliorandone le condizioni di

accessibilita e collegamento con la viabilita soeraunale.

26



-
-

= &"HH“-"‘:’?-*. -

& E T

L

Si osserva che risultano presenti in prossimitgpdeto di raccordo tra via dei Poggiali e la
S.P. della Camminata una serie di immobili di gattre valore, denominati la Calcinaiola, che si
ritiene di dover mantenere al di fuori della periragione dell'area per i servizi per il turismo. In

funzione di cid la nuova perimetrazione si svilugpkingo via dei Poggiali fino all'intersenzione

con l'indicato tracciato poderale.
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L'ampliamento della previsione, ricomprenderaneaigari a poco piu del doppio di quella
attualmente interessata dall'intervento, tale ¢gesue le citate problematiche relative alla gestio
della proprieta che hanno, come detto, probabilmemtpedito la realizzazione della previsione.

Si vuole in ogni caso sottolineare che l'aumergltaddimensione dell'area di riferimento
per la previsione, non comportera modificaziondedptescrizioni dimensionali per la struttura,
tale che non verra modificato il carico antropisgposto all'U.T.O.E. di riferimento per l'intervento

in oggetto.
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2.6 Prescrizioni conseguenti alla nuova delimitaane

Al fine di garantire la conformita della nuova deiiazione alle previsioni del PIT, e

garantire altresi la piena funzionalita strategiellarea per servizi, nel quadro delle disposizibn

P.S., si e ritenuto opportuno modificare l'art.19T.D.E. 1B2 con l'aggiunta delle seguenti

disposizionf:

» Si e espresso con maggiore chiarezza l'indirizadeggico di rendere la struttura del campo

da golf, potenzialmente fruibile per tutta la dardell'anno;

» Nell'ambito delle disposizioni vincolanti si songgaunti i seguenti obblighi e previsioni:

@)

@)

si previsto I'obbligo per la realizzazione delbintento di procedere al recupero di un
corretto assetto agrario ed idrogeologico;

si & previsto obbligo di piantumazione di sole Bgsevegetali autoctone, e tutela della
vegetazione ripariale esistente;

si é fatto divieto di realizzazione di recinziotiecimpediscano il transito della fauna
locale;

si é fatto obbligo di realizzare specifico elaborptogettuale relativo alla sistemazione
degli spazi verdi compresi nell'intervento;

si sono previste, con espresso richiamo all'AlledatSchede edifici”, prescrizioni per
il recupero, a fini ricettivi, degli immobili ricaahti nell'ambito della nuova struttura
golfistica. Tali prescrizioni individuano una digar tutela in rapporto alla
caratterizzazione indotta dal/i fabbricato/i sotbirno e ne definiscono i possibili
interventi di trasformazione;

si e fatto obbligo di prevedere nell'ambito delumero degli immobili compresi nella
struttura golfistica, I'utilizzo di tecniche di l@dilizia, come previste dall'art.145 della
L.R.T. 1/05;

si é fatto obbligo di gestione unitaria della dtrta e previste limitazioni e/o divieti alle
possibilita di mutazione dell'uso degli immobili ropresi nella progettazione della

struttura golfistica destinati a strutture ricedtiv

2 Per l'analisi di dettaglio si rimanda al paragrdf presente variante ed il PIT (II)”, dove stéllocato uno stato
sovrapposto della disposizione oggetto della pteseariante.
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3. La valutazione integrata degli effetti ambienta
Nelle pagine seguenti sono esposte le schedelutazane degli effetti ambientali relativi
alle singole modificazioni delle disposizioni daRb Strutturale. Le schede realizzate per U.T.O.E.,
si compongono di:
€ una prima parte di rappresentazione e descrizieti@ d.T.O.E.;
€ una seconda parte di valutazione degli effetti amiaili e dell'incidenza sugli obbiettivi
di Piano Strutturale delle varianti;

€ una terza parte di un giudizio conclusivo.

Al fine di facilitare la lettura e la consultazmmlelle schede, si € scelto di utilizzare nella

valutazione degli effetti ambientali la seguentelmlogia:

©

IMPATTO POSITIVO IMPATTO IRRILEVANTE
IMPATTO NEGATIVO IMPATTO NON
VALUTABILE
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3.1 Scheda analitica dellU.T.O.E. 1A1

descrizione

E’ costituita dalla vasta porzione di pianura pittigla centrale che si sviluppa verso Sud, daide
della Madonna, senza soluzione di continuita, eelfitbrio comunale di Castagneto C.cci. L’
agricolo del territorio & qui decisamente prevaarinnotando la prevalente ruralita dell’area ¢§
volgendo, nella parte meridionale, verso una discspecializzazione dell'offerta di prodotti d
terra. In merito alle colture si ha una prevaledizeeminativi semplici. Significativo € il contattor|
il Corridoio Infrastrutturale (UTOE 1D) che ha coonato storicamente l'inserimento di attividd
comparti produttivi e funzionali diversi da quelgricolo, principalmente legati alla mobilita e
turismo (la presenza di attivita ricettive e peritaorazione, e del Campeggio Le Capanne, ne
una evidente conferma). Il PS intende garaiitineantenimento della tradizione, degli assettaliue
degli aspetti paesistici di questa area che pur presenta elementi ambientali di forte rileval
Tuttavia, per la particolare ubicazione ed in fonz delle considerazioni prima svolte, il P&enie
essenziale, ai fini di un corretto ed equilibratduppo di comparti logisticgeroduttivi (del turismo
del tempo libero) consentire una trasformazionpatzioni areali ben delimitate, senza compo
una significativa mutazione dell’assetto paesaggist funzionale dell’area

L'area € interessata da numerose presenze arcid@agi veda la carta archeologica del terri
comunale di Bibbona - 1995 redatta dalla Soprintendenza archeologica dellacdma con
Cooperativa archeologic#&irenze ed il Gruppo archeologico della bassa Y& etina) e pertan
I'intera UTOE assume anche rilevanza di interesskemlogico.

Vincoli e
prescrizioni
derivanti da:

Specifiche disposizioni di Piano Strutturale:

I'attivita agrituristica non potrduperare i limiti di ospitalita previsti dalla Istazione vigente
momento della richiesta di attivita
per le costruzioni esistenti sono consentite sofaenéestinazioni d'uso riconducibili all’attiv
agricola o con essa compatibili, comprese funziggonducibili al comparto turisticoll RU, 3
seguito di un approfondimento sulla schedaturai @elifici esistenti fornira una disciplina puntu
delle caratteristiche e qualita degli interventde materiali ammessi, in funzione dei carg
tipologici presenti, ed eventuali norme di compdéitébidegli edifici con le varie destinazioni d’y
ammesse e le relative quantita e/o dimensioni,nitafigli interventi da subordinare a Pi
Attuativo. Le funzioni riconducibili al comparto rigtico dovranno comunque risultd
assolutamente complementari e secondarie rispettuedle principali agricole relativame
allarea di riferimento e gli interventi conseguensempre soggetti a Piano Attuat
comporteranno il mantenimento agricolo-ambikntdi congrue porzioni territoriali che il H
definira anche in termini dimensionali
sono consentiti interventi edilizi, limitatamenteqaelli previsti dalla legislazione regionale s
zone agricole ed in adeguamento al PTC, realizzablb lungo & viabilita esistente con
caratteristiche costruttive e qualita dei matepadivisti per I'edilizia esistente
e vietata la realizzazione di locali interras@eminterrati
ai fini del recupero dell’edilizia rurale non i@snziale di grandi dimeirani in esubero, il RU, c(
lo strumento dei Piani Attuativi preventivi, deBoe gli interventi consentiti anche in merito
ristrutturazione edilizia ed urbanistica con demiolie e recupero delle volumetrie (comunqug
limite del valore minimo fa la volumetria esistente e la volumetria derivalaa superficie lorg
di pavimento moltiplicata per una altezza virtudienl. 3,00), sviluppa i necessari approfondin|
individuando gli interventi e la tipologia dei meiei, detta le regole gendra le ulterior|
valutazioni e le verifiche da effettuare soprattitt merito alla modificazione dell'assetto agrj
ai problemi di tipo idrico e di depurazione deltxae reflue, particolareggia le destinazioni d
nel rispetto degli indirizzi eel caratteristiche qualitative e tipologiche deglerventi ambientali ¢
edilizi. Per le destinazioni d’'uso si consideranmpatibili, oltre a quelle riconducibili al compg
turistico, anche strutture produttive per il settagricolo (trasformaziondi prodotti, stoccaggi
ecc.); il RU comunque potra indicare anche, casocpseo, destinazioni diverse purché rite
compatibili a livello ambientale.
per la formazione dell’area a servizi per il turesfCAMPO ALLA SAINELLA) indicata co
apposita simbologia nella Tav. 2.0, il PS indisaguenti criteri localizzativi:

contiguita con insediamenti di attivita esistensipiccata valenza turistica
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contiguita con viabilita secondaria di accesso
prossimita a viabilita principale di interesse smamunale

All'interno dell’area cosi definita, fatta salva Vacazione prevalente degli usi agricoli in cag
non applicazione delle previsioni, il RU, con loustento del Piano Attuativo preventivo e
seguenti parametri:
categorie di intervento: TR
funzioni ammesse: percorso golfistico omologatdle piu buche) sia privato che apert

pubblico comprese strutture accessorie e connesaeRe
superficie complessiva massima d’intervento: mé.880
incrementi massimi ammissibili:

superficie lorda di pavimento: mqg. 5.000 (esclusellg destinabile ad Attivita ricettive)

ricettivita alberghiera: minimo 100 posti letto;
sviluppa inoltre i necessari approfondimenti, dédtaegole generali e le ulteriori valutazioni
verifiche da effettuare soprattotin merito alla modificazione dell'assetto amkadsy ai problen|
di tipo idrico e di depurazione delle acque reflpasticolareggia le destinazioni d’uso nel risp
degli indirizzi e le caratteristiche qualitativetipologiche degli interventi améntali ed edilizi. |
particolare:
per le questioni di tipo idrico dovranno esserdizeate specifiche verifiche sulla disponibilit
acqua rispetto alla quantita richiesta secondo ipalagia di impianto proposta, su
circolazione idrologica relata agli impianti di irrigazione, sulla percolazioed il drenaggi
Dovranno essere previsti sistemi per il recupelte desorse compreso I'eventuale reimpi
di acque reflue adeguatamente trattate con ablemitiortotale del carico dei nitrati. |l pyettc
del campo da golf dovra essere integrato con ig@ito dell'impianto di trattamento de
acque sopra descritto e la valutazione ed auta@iaza delle due realizzazioni non p
essere disgiunta;
le questioni di tipo ambientale si dovra géira la salvaguardia e I'eventuale ricostruz
degli elementi strutturanti il territorio che danmm hanno dato vita alla compone
paesaggistico-ambientale del luogo;
le questioni attinenti il comparto edilizio dbvra prioritariamente tendere edcupero d
patrimonio esistente secondo le indicazioni dettiaieRU per gli interventi su edifici in a
agricole o le piu dettagliate indicazioni che lessio RU potra definire. Qualora sia dimos
I'impossibilita del riuso dell’'edificatoesistente ed il sottodimensionamento rispetto
necessita in base alla tipologia di impianto progogon il limite delle nuove quant
ammesse, le nuove costruzioni dovranno esserezatdicon criteri che minimizzino 'impa
ambientale, localizzate imaniera tale da richiedere il minimo grado di asfrutturazione
con criteri ed uso di materiali tali da renderlenfoomi alle caratteristiche tipologiche
architettoniche caratteristiche della tradizioné cmntesto, soprattutto per quanto attide
finiture esterne, le coperture, i materiali edlociodei fronti
il RU definira le opere paesaggistiche ed ambientatessarie secondo le tipologie dei
interventi
gli interventi per la formazione di attivita rieducibili al comparto turiico comporteranr
comunque la realizzazione di opere ambientali csaggistiche e/o la imposizione di vincol
destinazione agraria che il RU definira
gli interventi previsti relativi ad opere paesmtighe ed ambientali sono prioritari alla attua

—

pe

—

pe

alle

dei programmi aziendali di miglioramento agricotbadla applicazione di Regolamenti comunitari;

individuazione e regolamentazione delle fasce dpeito dei corsi d’acqua da destina
rinaturalizzazione; alla costituzione e potenziatmatei coridoi ecologici relativamente ai Fo
della Madonna, dei Poggiali, dei Sorbizzi e delrbive.Per le acque classificate pubbliche
fascia comprendera le rispettive sponde o piedd degini per una fascia di 150 m ciasc
limitatamente ai tratti interessati dalla L 431/88tera C -FIUMI, e indicati nella Tav 02 di P
Per queste aree valgono le disposizioni di cuadlb relativamente agli ambiti Al. La discip
degli interventi consentiti dovra dettare dispasii rivolte alla tutela e alorizzazione del
particolari caratteristiche paesaggistiche presenti

e vietata la modifica delle sezioni e del traccid® fossi di scolo se non previsti da speq
progetti per il miglioramento della sicurezza dgtitorio da fenomeni di esondazione

e vietata la chiusura di strade anche private dooibili a tracciati storici. || RU predispo
adeguati strumenti per favorire la riapertura deidilita anche privata chiusa

il RU, fatta salva la vocazione e destinaziongcatp dei tereni, tutelera la preservazione d

elementi di interesse archeologico presenti ancl® sottosuolo definendo modal
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comportamentali e procedurali anche per particativita agrarie, consentendo anche modi
morfologiche del territorio purché finalizzate aesfiici progetti di scavo e sistemaziofraizione
delle aree stesse

- per le casse d’esondazione intervenire secondulleazioni e le progettazioni definite di conc
con I'Ufficio del Genio Civile e la Provincia di rno.

Obbiettivi fissati

- favorire il mantenimento ed il potenziamento deltivita agricola, indirizzi colturali tradiziong

dal Piano biologici e di integrazione produttiva fra le coku
Strutturale |- tutelare e valorizzare le aree di interesse alolgéco, favaire la fruizione degli scavi archeolog
e dei reperti una volta portati alla luce e passicurezza
- valorizzazione, ripristino e/o inserimento di impliaarborei e arbustivi tipici, singoli o in filaim
funzione del potenziamento dell’equipaggiamentairzsd¢ dell’agrosistema
- condizionamenti al recupero del patrimonio edilimicesubero per gli edifici di grandi dimens
(superiori a mc. 3.000 per singolo edificio e/o ptessi di edifici)
- realizzare un’area a servizi per il turismo chéngegri nel piu vasto comprensorio di attivitg
attrezzature turistiche a completamento dell’asgeda Marina di Bibbona si prevede verso N
Est (UTOE 1.A.2 e parte del Sottosistema 1doh I'obbiettivo di consentire un corretto
equilibrato sviluppo delle attivita turistiche el iempo libero esistenti nell'intorno
- messa in sicurezza del territorio
- costituzione e potenziamento dei corridoi ecalbgi
Funzioni - destinazione d'uso prevalente: Attivita Agricola
ammesse |- nuovi posti letto perA.R.: 220 di cui non piu di 150 per interventi dRTed esclusi que

recuperabili nel patrimonio edilizio di grandi dingoni in esubero
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Valutazione degl|

effetti

Effetti territoriali:

La modifica in oggetto incide esclusivamente swuibéo territoriale potenzialmen
interessato dalla previsione di Piano Strutturaldativa alla realizzazione di un'ag
per servizi per il turismc

Non sono previste modificazioni ai termini realitziae/o dimensionali della struttu
rattata.

Le trasformazioni territoriali non risultano quindsostanzialmente modificate
rapporto alla precedente formulazione.

Effetti ambientali:

Suoloe sottosuolo

La modifica prevede il solo ampliamento dell'areave individuare |
localizzazione della struttura dell'area per servper il turismo, non ur
modifica dei termini dimensionali. L'utilizzo deligorsa rimane invariato.

Acqua
La modifica prevede il solo ampliamento dell'areave individuare |

localizzazione della struttura dell'area per servper il turismo, non ur
modifica dei termini dimensionali. L'utilizzo deligorsa rimane invariato.

Rete fognaria
La modifica prevede il solo ampliamento dell'areave individuare |

localizzazione della struttura del dell'area p@&ngzi per il turismo, non ur
modifica dei termini dimensionali o delle presavizi per la sua realizzazior
Le valutazioni relativi alla rete rimangono quinchnfermate.

Rifiuti

La modifica prevede il solo ampliamento dell'areave individuare |
localizzazione della struttura del dell'area p@&ngzi per il turismo, non ur
modifica dei termini dimensionali. Le stime effattu rimangono quin
confermate.

Ecosistemi (fauna e flora)

La modifica prevede il solo ampliamento dell'areave individuare |
localizzazione della struttura del dell'area pemnszi per il turismo. Il quadr,
normativo individuato a tutela della flore della fauna precedenteme
formulato e risultato sufficiente all'atto dell'avazione del Piano Strutturz
e confermato ed operante sulla nuova perimetrazione

Inquinamento elettromagnetico

Gli effetti non erano e non sono valutabili con eggzabii
margini di certezza.

Effetti sul sistema economico:

Si confermano le aspettative formulate con il PiaBtutturale in relazione al
previsione, essendo oggetto della variante la sofzerimetrazione dell'area
inserimento. La realizzazionalella  struttura in parola & condizione per,
raggiungimento dell'obbiettivo di modificare il heentro dei flussi turismo verso
zone interne del territorio comunale. Sono attessitivi effetti su tutto il compat
uristico comunale, con effettidotti in tutti i settori economici, in particolarsu quell
commerciale. Dalla tipologia e natura dell'intentensi auspica inoltre un effetto
“allungamento” della stagione turistica oggi focafiato sul periodo balneare.
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[a[eTe Sl P ZRSIls| (ML a modifica apportata non incide sugli obbiettstsi per I'U.T.O.E. dal Piano Struttura

o]o]o][iMGINERSIISONO perd con la presente aumentate le possiliifoddisfacimento dei citati obbiettivi, in qua
si procede ad eliminare una criticita dell'origiria progettazione di Piano Strutturale, rela
alla eccessiva rigidita della determinazione dédlealizzazione dell'area per i servizi al turismo

Modifica della perimetrazione dell'area individuata per la formazione di servzi per il turismo
(CAMPO ALLA SAINELLA)

L'intervento non incide sostanzialmente sull'oragia progettualita di Piano Strutturale, si proce
solo a modificare l'area di inserimento della pgone, al fine di aumentare le possibilita di
sua realizazione che si ricorda costituisce obbiettivo di miaStrutturale. Non vengono altera
parametri dimensionali e/o le prescrizioni esecaitiell'intervento fissate dal Piano Strutturalg
giudizio di incidenza risulta pertanto super:
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3.2 Relazione sintetica

Il rapporto sulla valutazione integrata € un docotoeali verifica della compatibilita degli
interventi previsti dalle varianti in oggetto inaeione agli obbiettivi, alle strategie, alle caridni
e prescrizioni stabilite dal Piano Strutturale gldabbiettivi di sostenibilita e qualita, definitialla
Legge Regionale Toscana 1 del 2005.

In relazione all'uso delle risorse la L.R.T.8.&pecifica all'art. 3, comma 3 [...]

3. Nessuna delle risorse essenziali del territorio
i cui al comma 2 pud essere rndotta in modo si-
enificativo e irreversibile in riferimento agli equili-
bri degli ecosistemi di cui & componente. Le azioni
di trasformazione del territorio sono soggette a
procedure preventive di valutazione degli effetti
ambientali previste dalla legge. Le azioni di tra-
sformazione del territorio devono essere valutate e
analizzate in base a un bilancio complessivo degh
effetti su tutte le risorse essenziali del territorio.

la valutazione integrata degli effetti territdri@mmbientali, sociali, economici e sulla salute
umana ha pertanto lo scopo di:
1 favorire un'adeguata considerazione di tali gffet
orientare le scelte di governo del territori@mtieri di sviluppo sostenibile;
garantire la coerenza del Piano Strutturale;
esplicitare le ragioni delle scelte;

predisporre le metodologie per la verifica deglli di soddisfacimento degli obbiettivi;

o 00 A WD

anticipare e semplificare i procedimenti di vafiibne delle scelte formulate dal Piano
Strutturale.

La presente relazione sintetica € il luogo daveasmenzione di tutte le valutazioni svolte
durante il processo di elaborazione delle variahtPiano Strutturale in oggetto, individuando i

parametri per il monitoraggio degli effetti da qigederivati.
Con la variante in parola si andra ad incidetla qaerimetrazione dell'area individuata per la

formazione di servizi per il turismo (CAMPO alla BALLA). Per l'analisi di dettaglio e le

motivazioni si rimanda ai paragrafi relativi.
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La presente valutazione verra articolata in fanei dei risultati attesi dalle modifiche

apportate con la variante in oggetto sulla U.T.@hteressata.

U.T.O.E. 1.B.2:

La variante in parola modifica la perimetrazioredlal zona di inserimento relativa alla previsione
dell'area per servizi per il turismo (CAMPO alla BELLA). Tale modifica risulta funzionale al
miglioramento delle condizioni di realizzabilita lide previsione. Previsione che costituisce
specifico obbiettivo di Piano Strutturale, la cealizzazione risulta oggi troppo condizionata dalle
dinamiche relative alla gestione del diritto dirieta delle aree interessate dalla previsione.

Il miglioramento delle condizioni di realizzabiliteffettuato con l'implementazione dell'area di
inserimento, risulta compatibile con la progettaeiodi Piano Strutturale. Non sono alterati i
parametri dimensionali e/o le prescrizioni realizz individuate dal Piano Strutturale per la
previsione; non sono quindi concretamente modifigiaimpegni di risorse. Rimangono in vigore
tutte le norme e le prescrizioni di tutela ambitntaconosciute valide e sufficienti all'approvazeo
del Piano Strutturale, per garantire la compatéildellintervento con la salvaguardia e la
valorizzazione del territorio.

Effetti auspicati principale effetto della variante € quello di fiogare le condizioni di concreta

realizzazione della previsione che risulta funzienaella progettazione del Piano Strutturale, al
conseguimento di obbiettivi diretti ed indottiretti, la realizzazione di una struttura di alteelio
qualitativo; indiretti: un miglioramento dei parameelativi ai flussi turistici; uno spostamenteld
baricentro di detti flussi turistici, dalla zonastiera verso la parte interna del territorio comena
I'allungamento della stagione turistica ed un rorgimento dei parametri di controllo del sistema
economico e commerciale in particolare; infine unigliore visibilita del territorio Comunale a
livello Regionale e Nazionale.

Parametri di controllo e valutazione deqli effeti: fine del monitoraggio degli effetti della vante

in oggetto si determinano quali indici di valutamodegli effetti, diretti ed indotti, la concreta

realizzazione della previsione, i flussi turistici.

Per quanto riguarda [I'attuazione della DirettiveE U2/2001, si ritiene per quanto
apprezzabile in questa fase che la variante diratiasi non abbia effetti significativi sull’amIpie

e che pertanto non sia necessaria la valutaziobesatale.
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Si deve poi tenere conto che il P.R.G. del Comuritibona é stato redatto ed approvato ai
sensi della Legge Regionale n.5/1995 e successoaifiche, per cui € importante sottolineare
quanto riportato nel testo a cura dell’A.R.P.A.Ta‘valutazione ambientale di piani e programmi:
indirizzi per una pianificazione sostenibile”, tidttare la V.A.S. in Toscana confrontandola con la
suddetta L.R. n.5/1995, nel quale si afferma ‘ez tutti gli atti di pianificazione territoriale la
legge richiede la valutazione degli effetti ambadintche si configura, di fatto, come una

valutazione ambientale dei piani”
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4. Le indagini geologico-tecniche
Per quanto riguarda le indagini geologico-tecnidbaltano confermate le risultanze degli
studi riguardanti il Piano Strutturale ed il Regonto Urbanistico vigenti, come da relazione del

Geologo Bruno Mazzantini in atti.

39



Bibbona

PIANO REGOLATORE GENERALE

P.R.G

PROGETTAZIONE | Sintesis srl. intesis

engineering & consulting

Ing.Renato Butta

Arch. Mauro Parigi via M.L. King 15 Livorno
tel 0586 815245 — fax 0586 803484
Dott. geOL Luca Mazzei e—mail: ingegneria@sintesis.toscana.it

COLLABORAZIONI| Arch. Marcella Chiavaccini
Arch. Cristina Rotta

CONSULENZE Analisi Idrauliche: Ing. Pietro Chiavaccini, Ing. Maurizio Verzoni
IL SINDACO Fiorella Marini
IL RESPONSABILE

AREA

“EDILIZIA PRIVATA” | Geom. Sandro Cerri

APPROVAZIONE DELIBERAZIONE CC n. DEL

Piano strutturale

DATA novembre 2008

area a servizi per il turismo

variante ridefinzione vincoli di tutela paesaggatcorsi
d’acqua e individuazione area insediamento camgfo go

guadro conoscitivo

VARIANTE DI AGGIORNAMENTO 2008




2 1. Premessa

3 1.1. Quadro normativo urbanistico Comunale

2. Le modifiche da apportare al Piano Strutturale

6 2.1 Presentazione della variante e stato attledle disciplina
7 urbanistica comunale

8 2.2 Quadro Conoscitivo, studi e rilevamenti pngiarmente svolti
9 2.3 La presente variante ed il PIT (I)

10 2.3 La presente variante ed il PIT (lI)

11 2.4 Elementi fermi nella riperimetrazione

12 2.5 Procedura di ridelimitazione

13 2.6 Prescrizioni conseguenti alla nuova delinniae

3. La valutazione integrata degli effetti ambidinta
1 3.1 Schede analitiche per U.T.O.E.

2 3.2 Relazione sintetica

4. Le indagini geologico tecniche

pag. 2
. pag

pag. 4

pag. 5
pag. 10
padl?2
gpa 16
gpa 21

pag.2 2
pag. 27

pag. 28
pag. 29
pag. 34

pag. 37



®1. Premessa

L’Amministrazione Comunale di Bibbona intende prbees ad alcune correzioni al vigente
Piano Strutturale, in considerazione di problenm&tiemerse nel corso della sua applicazione. Le
modifiche proposte, per la cui analisi dettaglisit@imanda ai paragrafi seguenti, consistono in un
necessario perfezionamento di questo strumentonisti, senza particolare incidenza sulle

invarianti e sugli obbiettivi posti.



1.1 Quadro normativo urbanistico comunale

I Comune di Bibbona dispone del Piano Regolateemerale redatto ai sensi della Legge

Regionale n.5/1995 e successive modifiche.

Il Piano Strutturale e stato approvato con dedibiene del Consiglio Comunale n. 48 del

29/6/2001.

I Regolamento Urbanistico e stato approvato celibdrazione del Consiglio Comunale
n.21 del 27/6/2003.

In seguito sono state apportate le seguenti iaabRegolamento Urbanistico:

X

modifica art.41 delle Norme Tecniche di Attuazian&cheda Normativa 4 UTOE 1C1
Marina di Bibbona, approvata con deliberazione @ehsiglio Comunale n.45 del
15/9/2005 e vigente dal 23/11/2005;

modifica scheda normativa 9 UTOE 2C — Bibbona, aypgta con deliberazione del
Consiglio Comunale n.57 del 31/10/2005 e vigente& d2/2005;

modifica tavola 3 e scheda normativa 7 UTOE 1C2a—Qalifornia, approvata con
deliberazione del Consiglio Comunale n.83 del 22025 e vigente dal 22/2/2006;
modifica tavole 1.a e 1.d e art.42 delle Norme T di Attuazione, approvata con
deliberazione del Consiglio Comunale n.5 del 3DQ@72e vigente dal 21/3/2007,
modifica della tavola 1.b, adottata con deliberagiael Consiglio Comunale n.7 del
31/1/2007;

modifica degli art.55 e 77 delle Norme Tecniche Altuazione, adottata con
deliberazione del Consiglio Comunale n.8 del 30Q72

modifica dell’art.20 delle Norme Tecniche di Attimze, adottata con deliberazione del
Consiglio Comunale n.9 del 31/1/2007;

modifica degli articoli 36 e 44 delle N.T.A. e deichede normative 2 e 6 dellU.T.O.E.
1C1 di Marina di Bibbona, adottata con deliberagidel Consiglio Comunale n.19 del
26/2/2007.

Come gia anticipato al paragrafo precedente cobeatakzione della G.C. n. 111 del 11 settembre

2007 ai sensi della Legge Regionale Toscana 1/20@fato avviato il procedimento ai sensi

dell'art.15, per apportare le modifiche elencatgaahgrafo 1.



2 Le modifiche da apportare al Piano Strutturale
Nel dettaglio la presente variante andra ad imeid® un unico punto della progettualita
formulata con il Piano Strutturale:
=>» la perimetrazione dell'area individuata per la fazione di servizi per il turismo
(CAMPO alla SAINELLA) all'interno della quale € misto di poter procedere alla

realizzazione di una struttura per il Golf.



2.1 Presentazione della variante e stato attualesla disciplina urbanistica comunale
L'attuale progettazione risultante dalla lettuedialstrumento di pianificazione urbanistica
comunale, prevede all'Art.19 UTOE 1.B.2 - Aree @vpiente connotazione rurale, la possibilita di

procedere alla realizzazione di un'area per sepeil turismo.

Estratto tavola di P.S. 2.0 | sottosistemi e let&iierritoriali Organiche Elementari
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L'U.T.O.E. in parola é costituita dalla vasta pone di pianura produttiva centrale che si
sviluppa verso Sud, dal Fosso della Madonna, seoipaione di continuita, nel territorio comunale
di Castagneto C.cci. L'uso agricolo del territodoqui decisamente prevalente connotando la
prevalente ruralita dell’area che sta volgendo,langlarte meridionale, verso una discreta
specializzazione dell'offerta di prodotti dellargerin merito alle colture si ha una prevalenza di
seminativi semplici. Significativo e il contattorcd Corridoio Infrastrutturale (UTOE 1D) che ha
comportato storicamente l'inserimento di attivithcdmparti produttivi e funzionali diversi da
guello agricolo, principalmente legati alla moliled al turismo (la presenza di attivita ricetigve
per la ristorazione, e del Campeggio Le Capannesone una evidente conferma). In ragione di
tale caratterizzazione il P.S. ha inteso gararitim&ntenimento della tradizione, degli assettahur
e degli aspetti paesistici di questa area che parpnesenta elementi ambientali di forte rilevanza.
Tuttavia, per la particolare ubicazione ed in fona delle considerazioni prima svolte, il PS riéien
essenziale, ai fini di un corretto ed equilibratoluppo dei comparti logistico-produttivi (del
turismo e del tempo libero) consentire una trasémione di porzioni areali ben delimitate, senza

comportare una significativa mutazione dell’ass@@esaggistico e funzionale dell'area. Proprio
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per questo motivo, anche se in controdendenzaraalocanoni di progettazione degli strumenti
di pianificazione, comunali che si sono succedwdil'e@sperienza Toscana, il P.S. di Bibbona
delimita precisamente I'ambito territoriale, in@rmall'U.T.O.E. 1.B.2, da destinare alla
realizzazione della citata area, per servizi astoo.

In rapporto a tale previsione il P.S.

.\ * "recepisce le indicazioni regionali

- O bt A, ", W S,

ot e, -
" I ciguth \ T
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;?" E _ ik

‘relative alla pianificazione di tali
' attrezzature. Infatti vengono stabilite le
: condizioni per la effettiva realizzabilita
:deII’impianto e di una adeguata
A, dotazione di standard nonché individuati
"Sgli elementi atti al contenimento
Ik . dell'impatto ambientale e valorizzazione

7 dellarea potenzialmente idonea. Poiché

si punta alla realizzazione di un
percorso golfistico omologato, relativamente allecessibilita si sono fissati, fra i criteri
localizzativi, la vicinanza al sistema viario diteresse sovracomunale. In funzione della
determinazione delle caratteristiche morfologigreesaggistiche ed ambientali si sono indicati:
= dimensionamento idoneo per campi da 18 buche;
=>» terreni pianeggianti per le evidenti difficolta ederosita di interventi in zona collinare
(oltre alla negativita sulla morfologia dei luoghi)
=>» inserimento in un paesaggio che non presenta etenlieiorte rilevanza, ma e tuttavia
riconoscibile pur avendo subito aggressioni estraala attivita agricola (corridoio
infrastrutturale ed attivita turistiche);

=>» ubicazione esterna al sistema regionale dalle@ette.




La previsione indicata si traduce, nella formuwaz dello strumento di pianificazione
urbanistica in unndirizzo progettuale: “realizzare un’area a servizi per il turismo cheirgiegri
nel piu vasto comprensorio di attivita ed attrexzatturistiche a completamento dell’'asse che da
Marina di Bibbona si prevede verso Nord-Est (UTOR.2 e parte del Sottosistema 1D) con
I'obbiettivo di consentire un corretto ed equiliboasviluppo delle attivita turistiche e del tempo
libero esistenti nell'intorno” ed in una serie ddisposizioni vincolanti che prevedono nel
dettaglio:

“per la formazione dell'area a servizi per il tuiso (CAMPO ALLA SAINELLA)
indicata con apposita simbologia nella Tav. 2.0,AE indica i seguenti criteri
localizzativi:

1. contiguita con insediamenti di attivita esistenspiccata valenza turistica

2. contiguita con viabilita secondaria di accesso

3. prossimita a viabilita principale di interessevsacomunale

All'interno dell'area cosi definita, fatta salva locazione prevalente degli usi agricoli

in caso di non applicazione delle previsioni, il Ridn lo strumento del Piano Attuativo

preventivo e dei seguenti parametri:

» categorie di intervento: TR

» funzioni ammesse: percorso golfistico omologatd&% piu buche) sia privato che
aperto al pubblico comprese strutture accessogermesse ed A.R.

» superficie complessiva massima d’intervento: mé.@3%0

* incrementi massimi ammissibili:

» superficie lorda di pavimento: mg. 5.000 (esclusgelia destinabile ad Attivita
ricettive)

* ricettivita alberghiera: minimo 100 posti letto;

sviluppa inoltre i necessari approfondimenti, dektaregole generali e le ulteriori

valutazioni e le verifiche da effettuare sopratiutin merito alla modificazione

dell'assetto ambientale, ai problemi di tipo idriecdi depurazione delle acque reflue,
particolareggia le destinazioni d’'uso nel rispettiegli indirizzi e le caratteristiche
qualitative e tipologiche degli interventi ambielnted edilizi. In particolare:

» per le questioni di tipo idrico dovranno esserelizzate specifiche verifiche sulla
disponibilita di acqua rispetto alla quantita ricksta secondo la tipologia di
impianto proposta, sulla circolazione idrologica lagva agli impianti di
irrigazione, sulla percolazione ed il drenaggio.\Danno essere previsti sistemi per
il recupero delle risorse compreso l'eventuale ngiego di acque reflue
adeguatamente trattate con abbattimento totalecdgto dei nitrati. Il progetto del
campo da golf dovra essere integrato con il pragekell'impianto di trattamento
delle acque sopra descritto e la valutazione edozgazione delle due
realizzazioni non potra essere disgiunta;

* per le questioni di tipo ambientale si dovra gaiemia salvaguardia e I'eventuale
ricostruzione degli elementi strutturanti il tewiio che danno o hanno dato vita
alla componente paesaggistico-ambientale del luogo;

* per le questioni attinenti il comparto edilizio dovra prioritariamente tendere al
recupero del patrimonio esistente secondo le irddaa dettate dal RU per gli
interventi su edifici in aree agricole o le piu tagliate indicazioni che lo stesso RU
potra definire. Qualora sia dimostrata I'impossital del riuso dell’edificato
esistente ed il sottodimensionamento rispettoradieessita in base alla tipologia di



impianto proposto, con il limite delle nuove quentimmesse, le nuove costruzioni
dovranno essere realizzate con criteri che minim@zl'impatto ambientale,
localizzate in maniera tale da richiedere il minigoado di infrastrutturazione e
con criteri ed uso di materiali tali da renderle dormi alle caratteristiche
tipologiche ed architettoniche caratteristiche delltradizione del contesto,
soprattutto per quanto attiene le finiture esterieecoperture, i materiali ed i colori
dei fronti.”

Merita ora osservare che nella progettazione d®lIRrea per servizi al turismo assume un
ruolo strategico o di elemento cardine, nel raggimento degli obbiettivi di sviluppo del settore
turistico-ricettivo, come bene chiarito nella Rédewe allegata al P.SLa proposta di una vasta
area per servizi al turismo € complementare alipasta che si da al settore dei servizi che risulta
essere poco organizzato. Il PS infatti consenteddizzazione di dotazioni per il tempo libero e lo
sport all'interno del comparto costruito, ma risalhecessario disporre di aree ed attrezzature di
pil ampio respiro. E’ per questo che si e indicktazona che collega la frazione marina con |l
corridoio infrastrutturale e con il Campeggio Le @mne, ad ovest del vecchio tracciato della
SS1: la previsione di impianti e strutture di tipemporaneo, ma soprattutto permanenti, in
funzione anche del ritorno economico degli investithe del prolungamento stagionale, tende a
costruire una offerta in grado di soddisfare, n&rso di tutto I'anno, una ampia gamma di
domanda ipotizzabile consentendo I'allungamentaistaale e l'interconnessione con forme di

turismo non basate principalmente sul balneare ffeeippico, campo da golf, beauty-farm)”

Sul descritto quadro normativo, si manifesta leessita di valutare i motivi che, a ormai 7
anni dall'approvazione del P.S., hanno impedittieteva realizzazione dell'intervento. Se si
considera infatti che I Comune di Bibbona si eatiotdell'atto di pianificazione urbanistica
generale (R.U.) due anni dopo l'approvazione d8l,Risulta che sono gia quasi 5 anni che la
previsione rimane in stand by. Le motivazioni ddividuare a giustificazione di tale mancata
realizzazione dell'intervento possono essere maliepda quelle di tipo congiunturale ed
economico, a quelle di tipo culturale dovute alidiata ed alle mode. Sia le une, che le altre
paiono pero non sufficienti a spiegare la manctteaaione della previsione. Da un punto di vista
congiunturale si osserva che il ciclo di stagnagzienonmica che I'ltalia si e trovata ad affrontare
negli ultimi anni ha inciso principalmente sullasmdetta classe media, mentre la c.d. classe alta
che rappresentava il target di riferimento per tlatgira in parola, non ha risentito molto del
fenomeno. Con riguardo invece agli aspetti cultuedl alle connesse implicazioni sociali ed ai
fenomeni che compongono l'universo delle “mode” ril@vato che le strutture di scuola o gara

destinate a golf, risultano ottenere un buon ssacdspubblico e si osserva come vi sia un positivo
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trend di tutti i c.d. sport del lusso (in consegieerdei fenomeni di natura congiuntarale ed
economica prima trattati). Ne deriva che le motivazper le quali la previsione e rimasta inattuata
sono piu semplicemente da ricercare in quella ere pggi una erronea impostazione progettuale
formulata dal P.S. che inteseonsentire una trasformazione di porzioni areadirbdelimitate” ,in
virtu della quale si delimitd in maniera netta,pgrimetro della prevsista area di servizi per il
turismo.Lo strumento di pianificazione urbanistica non &mnobabilmente conto in questo caso,
delle dinamiche relative alla gestione della prpie' infatti plausibile che l'intervento risulti
ancora inattuato per effetto della frammentaziosléadproprieta e della conseguente impossibilita
di addivenire alla formulazione di ua proposta amét da parte dei singoli aventi causa.

Preso atto di quanto esposto e ricordando anawsiavalta I'importanza delle aspettative
connesse alla previsione in parola (Fallungamento stagionale e I'interconnessione ¢orme di
turismo non basate principalmente sul balneare tfceippico, campo da golf, beauty-farm)ii
rapporto alla complessiva progettualita di P.3isulta necessario procedere a rettifica di tale
indirizzo progettuale, individuando un nuovo e pmpio perimetro all'interno del quale procedere
alla realizzazione dell'area di servizi per il $mnb. La presente variante € quindi formulata a tale
specifico scopo e si pone l'obbiettivo di individelaun vasto ambito territoriale, interno
allU.T.O.E. di riferimento, la 1.B.2, dove possss&re individuata con l'atto di pianificazione
urbanistica generale (R.U.) la definitiva localizmae dell'area per i servizi per il turismo.

La presente variante non andra pertanto ad incidarecontenuti e le prescrizoni vincolanti

individuate dall'attuale progettazione di P.S..



2.2 Quadro Conoscitivo, studi e rilevamenti prelirmarmente svolti

Al fine di addivenire alla composizione della pretgevariante si sono integrati e ripetuti
alcuni degli studi e dei rilevamenti effettuati parredazione del P.S. e del successivo R.U.. Allo
scopo si precisa che i quadri conoscitivi dellustento e dell'atto di pianificazione urbanistica
devono essere considerati richiamati dalla preserieante come proprio supporto conoscitivo; le
analisi successivamente svolte, si aggiungonotadriazione ed aggiornamento.

Sono allegate alla presente variante, le segaaatisi conoscitive:

B Schedatura del patrimonio edilizio presente sullO.E. a nord della via Campigliese
(individuata preliminarmente come limite sud alihsi delle possibilita di ampliamento

dell'area di servizi per il turismo), e denominAttegato 1 Schede edifici;

Scheda edificio num.11

Localizzazione Toponomastica (se presente).

Viabilita di accesso: —

Tipologia archirettonica: lavatoio in muramira a faccia vista

Destinaziona d'uso primaria: lavatoio

Distanza minima da viabilita provinciale o superiore: superiore ai 500ml.
Ultime intervenii eccedenta la manutenziona realizzato. —

Condizioni della viabilita di accesso (maito prospicente):
» W @ SUFFICIENTI

viabilitd bianca con sottofondo omogeneo, s1 segnalano rilevanti fenomeni di
polverizzazione nel periodo estivo.

Stato di conservazione dalla struttura:
) INSTATO DIABBANDONO

segni di degrado apparente, intonaci & muratura in disfacimento. auspicabili
mterventi di sistemazioni restauro

Edificie storico o sopposio a specifica mitela:
NO

Annorazioni:
nessuna.
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nelle schede vengono individuati i singoli immolwlidi complessi immobiliari, presenti
sulla U.T.O.E. (con estratto cartografico e fo#dig) e descritta/e: la destinazione d'uso
principale, la localizzazione, le condizioni dinservazione della viabilita di accesso, le
condizioni di conservazione dell'immobile, evetitspecifiche discipline di tutela previste
dall'atto di pianificazione urbanistica generdel(.).

A titolo di semplice riepilogo si segnala che satate redatte allo scopo 45 schede edificio.
Successivamente al documento di avvio del prooedtion si € approfondito le analisi di
conoscenza del patrimonio immobiliare ricadenteéamebito della nuova perimetrazione del
c.d. CAMPO alla SAINELLA, introducendo prescrizioper il recupero a fini turistico-
ricettivi degli immobili, in funzione della caratizzazione paesistica da questi indotta sul
territorio circostante.

Schedatura della viabilita di attraversamento poae dell’'U.T.O.E., denominato Allegato

2 Schede viabilita;

SCHEDA VIABILITA' N.O1 - VIA DEI POGGIALL

Localizzazione Denommazione: via dei Poggiali
>, Tipologia: sirada bianca
P X Lunghezza (valore dicativo): oltre 2, 5Kml

Carreggiata dt larghezza idonea al traffico di due veicoli nel doppio senso alternato.
ST lungo quasi twito il swe percorse, restringimenti ael tratio finale.

Condizioni del manto di scorrimento.

©®®® SUFFICIENTI

anche buone, st segnalano soli fenomeni di polverizzazione dovuti al normale disfacimento
dello strato di softofondo m stabilizzato tipici delle c.d. viabilit bianche.

..... 3 - Canalerte laterali
""" ® ASSENTI
assenti lungo quasi tutto il tracciato, o limitate 2 piccoli avvallamenti

Punit diraccordo con alira viabilité: di Iivello superiore
STdue: con ISP della Camminata, incrocio ad angolo retto ben visibile aonostante essenze alberate di
alto fusto nella sua prossimita, possibili soluzioni migliorative rispetto allattuale possono essere
realizzate con Ia realizzazione di una rotatoria. Assenza di illuminazione specifica

Con Ia S.C. Campiglicse, saccorde ad angolo acute sulla direzione i marcia, condizioni di visibilith
»| 2 dovwte alla presenza di essenze alberate e vegetazione ripariale sul lato simisiro; non
illuato.

2 OTOGRARICADELD ThooniTEm
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nelle schede sono analizzati i principali percodsi attraversamento dellU.T.O.E e
descritta/e: la lunghezza, la larghezza dellaegagiata, le condizioni di conservazione del
manto di scorrimento, la presenza e lo stato dseosazione delle canalette laterali di scolo,
gli eventuali punti di raccordo con viabilita diéllo superiore. Sono state escluse dal Q.C.
del documento di approvazione le schede relatiN@ viabilita non interessata dalla

variante.

Schedatura dei principali elementi idrografici gnets sull'U.T.O.E., denominato Allegato 3

Schede corsi d'acqua;

\‘\ < ¥ ‘ %,
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Denominazione: Fosso dei Poggiali
Lunghezza (raito in U TO.E,) cirea 2,8 Kml

Ghudizto sintettco sulle condiztoni manusentive generali: SCARSE in particolare nella parte nord , zona Campo alla Sainella; rilevati fenomeni di secca estiva
Ghudizio sinfefico sulle condizioni mamitentive degli argini- SCARSE nella parte nord spesso sono stati eliminati o ridotti dall'attivita agricola.

Strutture stradali di superamento (nella U.T.0.E ) solo uno in realtd lungo via dei Poggiali, sono rilevabili dei passi a guado per l'accesso alla zona dei Doccioni
(vedi ultima immagine)

Nelle schede sono analizzati i principali coracdua censiti sull'U.T.O.E. e descritta/e: la

lunghezza, le condizioni manutentive, le struttradali di superamento.
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2.3 La presente variante ed il PIT (1)

La previsione dell'area per servizi per il turis@AMPO alla SAINELLA), si inserisce in
un ambito territoriale individuato dal PIT come tgadel nel patrimonio “collinare” della Toscana,
trattato agli art. 20, 21 e succ. dell'Allegato Bdiplina, del PIT. Pur ricordando che la variamte
oggetto non modifica o inserisce alcuna nuovaipi@we di intervento sul territorio comunale, ma
si limita a modificare la perimetrazione nella quélR.U. andra a localizzare I'area per serviziipe
turismo, a parita di carico antropico (SLP, canicbanistico, ecc...), si osserva che l'art. 21,m0am

1 del citato PIT prevede:

1. Gli strumenti della pianificazione territoriale, in osservanza dei dettami della Convenzione eu-
ropea sul paesaggio (ratificata con legge 9 gennaio 2006, n. 14) e nel rispetto della normativa
nazionale e regionale che ne disciplina la tutela, prevedono interventi di recupero e riqualifica-
zione di beni costituenti il “patrimonio collinare” di cui al comma 2 dell’articolo 20, ovvero inter-
venti di nuova edificazione che ad esso possano attenere, alle seguenti condizioni:

La presente relazione procedera quindi ad effiettwerifica puntuale delle condizioni

previste dalla lett. a. alla lett. f. del commalell'art.20:

[.]*

b. la verifica dell'efficacia di lungo periodo degli interventi proposti sia per gli effetti innovativi e
conservativi che con essi si intendono produrre e armoenizzare e sia per gli effetti che si inten-
dono evitare in conseguenza o in relazione all’attivazione dei medesimi interventi;

L'area per servizi per il turismo, sulla cui gstene la presente variante al P.S. risulta
incidere per la sola modificazione dell'area dienmaento, € finalizzata al raggiungimento di tre
obbiettivi:

» Lo spostamento verso le zone interne, del carigstito incidente sul territorio comunale,
oggi concentrato nell'ambito costiero prospicietdbitato della frazione di Marina di
Bibbona.

» La progressiva qualificazione di tutte le struttucettive presenti sul territorio comunale,
attraverso due azioni strategiche:

@ attrazione di una fascia di clientela con tenddezidta propensione alla spesa,
derivante dalla realizzazione di impianti ricreategati agli sport del c.d. lusso
(nel caso di specie, un campo da golf);

® realizzazione di una nuova struttura ricettiva tagal campo da golf (per la
guale si prevede gestione unitaria), con reqgusidilitativi non inferiori a quelli

1 La lett. a del comma 1 dell'art.20, prevede ldfica della funzionalita strategica complessivdlal@revisione da
effettuare in relazione anche alle conclusioniede#rifiche di cui alle lett. successive. Nellastna analisi € quindi
analizzata come punto di chiusura, al termine dpitolo.
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necessari all'acquisizione delle 4 stelle. Talevipiene risulta parte di una serie
di prescrizioni del vigente P.S. finalizzate al hagamento del sistema ricettivo
presente sul territorio comunale, che intervengsumta dimensione dell'offerta
di servizi di alta qualita (come nel caso di spgcie nell'induzione alla
qualificazione di servizi gia esistenti; valga lkanp citare le prescrizioni di cui
all'art. 21 della Tavola C del P.S. , in relaziatle condizioni per I'ampliamento
delle strutture esistenti.

» L'allungamento della stagione turistica attravdestealizzazione di impianti ed attrezzature
sportive atti ad uno sfruttamento annuale, a ctemplkegare iniziative di promozione del
territorio durante i 12 mesi dell'anno.

La mancata realizzazione di tale obbiettivo sgiate potrebbe quindi comportare uno
sviluppo disomogeneo del sistema-territorio di Bibd ed un suo eccessivo condizionamento alle
c.d. dinamiche di stagionalita, proprie del turisbaneare.

Nell'ambito della V.E.A. saranno posti adeguaticatbri per la verifica degli effetti attesi.

c. la verifica concernente la congruita funzionale degli interventi medesimi alle finalita con-
template nella formulazione e nella argomentazione dei “metaobiettivi” di cui ai paragrafi 6.3.1
e 6.3.2 del Documento di Piano del presente PIT;

| metaobbiettivi indicati al 6.3.1 e 6.3.2 delddmento di Piano del P.I.T. sono relativi a
“integrare e qualificare la Toscana come cittaqaoitrica” e “sviluppare e consolidare la presenza
industriale in Toscana”.

In relazione alla verifica della congruita detleesente variante con questi metaobbiettivi,
emerge pacificamente l'estraneita relativa all'ttggeon il metaobbiettivo di cui al 6.3.2, relativo
alla gestione del comparto industriale. La varianteggetto risulta infatti incidere sul sistema
turistico-ricettivo con effetti indotti auspicatulssistema commerciale del territorio comunale. E'
quindi da intendere superato, per ininfluenza cdinobbiettivi e gli argomenti di cui al
metaobbiettivo del 6.3.2, il controllo di congruita

Con riguardo al metaobbiettivo 6.3.1, si segndla ta realizzazione dell'intervento c.d.
CAMPO alla SAINELLA, risulti ininfluente in rappastad una gestione regionale del comparto
turistico-ricettivo, per la scarsa rilevanza demdnsionamento attribuito dal P.S. alla struttura
ricettiva in questo prevista. Si ricorda infattiecper I'U.T.O.E. 1B2 sono stati individuati quale
carico urbanistico assentibile dal P.S., un masgim®@20 posti letto di cui non piu di 150 per
interventi di TR ed esclusi quelli recuperabili n@trimonio edilizio di grandi dimensioni in
esubero”.

d. la verifica relativa alla coerenza delle finalitad degli argomenti e degli obiettivi di cui si avvale
la formulazione propositiva di detti interventi per motivare la loro attivazione, rispetio alle finali-
ta, agli argomenti e agli obiettivi che i sistemi funzionali - come definiti nel paragrafo 7 del Do-
cumento di Piano del presente PIT - adottano per motivare le strategie di quest’ultimo;

L'analisi procedera singolarmente sui singoliesistfunzionali:
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® ATTRAZIONE ED ACCOGLIENZA
Richiamando quanto detto per la lettera b., si@vzia come la strategia prodotta dal

P.S. vigente, con la previsione dell'area per seper il turismo sia compatibile con la
formulazione del sistema funzionale individuato @Al e di cui sotto portiamo estratto:

Sia che gi tratti di facilitare aggregazioni territoriali e reti di interscambio fra lucghi della produ-
zZione = della ricerca, sia che =i tratti di pianificare e progsttare lucghi per un turizmo pid sostenibile
2 pill qualificato, sia che si tratti di facilitare 'amivo, la permanenza 2 limpiego di “cervell™ e “capi-
tali” che wvogliono operars in regions; in tutte gueste azioni una culiura di governo del territorio fa-
vorevole allo sviluppo pud ezsere di sostegno a guesti processai.
Nell'estratto riportato, si evidenzia I'obbiettidd riqualificare il territorio, attraverso Il
miglioramento dei servizi e del sistema turisticco(ne nel nostro caso), attraendo quegli
investimenti che inducono effetti virtuosi, su éuté attivita di un sistema comune che é
parte del piu ampio sistema regione.

® TOSCANA DELLE RETI
L'intervento in esame non incide sul sistema de#& regionale. La nuova
perimetrazione conferma i requisiti localizzativogti dal vigente P.S., in particolare, la
contiguita con attivita ricettive esistenti ed dllegamento con la viabilita sovracomunale.
L'intervento si dovra in ogni caso accompagnare cgebre di sistemazione e/o
razionalizzazione delle c.d. viabilita vicinali dhiteresse locale e di uno o piu punti di
raccordo tra la viabilita vicinale citata e la vigh sovracomunale.

® TOSCANA DELLA QUALITA' E DELLA CONOSCENZA
L'intervento come specificato nel paragrafo retatialla lett. b. mira alla
qualificazione dell'offerta di servizi ed attreanat per il turismo ed il tempo libero
presenti sul territorio comunale; il migliorameroalitativo del sistema turistico ricettivo
e quindi obbiettivo e motivazione della presentearde.

® TOSCANA DELLA COESIONE SOCIALE E TERRITORIALE
(non interessato)

e. la verifica della congruitd degli interventi in parcla ai fini della promozione o del consolida-
mento di attivita economicamente, socialmente e culturalmente innovative rispetio all'insieme
di opportunitd imprenditoriali, lavorative, conoscitive e formative che I'economia e la societa to-
scane possono offrire, con particolare riferimento alle sviluppo della ricerca scientifica e delle
applicazioni tecnologiche nelle attivita agro-silvo-pastorali;

La presente variante al P.S., pur non introducemewisione di un nuovo intervento o
attivita sul territorio comunale, migliora i ternnidi fattibilitd economica relativi alla realizzawie
del campo da Golf. Tale impianto rappresenta ueaehto di novita e qualificazione del comparto
ricettivo e ricreativo del comune di Bibbona, potesi come occasione di qualificazione non solo
del sistema turistico, ma anche di promozione ¢tlotil sistema comune. Si ritiene pertanto

superata la verifica di congruita.



f. la verifica in ordine alla rispondenza di detti interventi alle esigenze o alle opportunita di in-
tegrazione o razionalizzazione o adeguamento organizzativo o tecnologico di produzioni di be-
ni e servizi o di modemizzazione di filiere o reti imprenditoriali o distrettuali di area vasta e delle
funzioni che vi sono associate.

Il criterio non € pertinente all'attivita in ogtet

CRITERIO CONCLUSIVOQ, lett. a:

a. la venfica pregiudiziale della funzionalita strategica degli interventi sotto i profili paesistico,
ambientale, culturale, economico e sociale e — preventivamente — mediante 'accertamento del-
la soddisfazione contestuale dei requisiti di cui alla lettere successive del presente comma;

La realizzazione della previsione del c.d. CAM&a SAINELLA, riveste nell'ambito della
progettazione del vigente Piano Strutturale unastfategico e funzionale al raggiungimento di
una pluralita di obbiettivi. Basti richiamare a metitolo esemplificativo, quanto detto in
precedenza in relazione alla lett. b, relativaeffietti attesi sul sistema turistico e ricettivo.

L'importanza strategica dellintervento oggi, coalla data di approvazione del vigente
Piano Strutturale, non deve pero essere lettatdiamente agli aspetti inerenti il solo turismosd&s
infatti realizzera occasione di promozione di tuitosistema economico locale, inducendo
inevitabilmente una spinta alla qualificazionedta il sistema comune, con particolare riguardo al
settore del commercio. Inoltre la visibilita defri®rio comunale, indotta dalla presenza del campo
da golf, risultera produrre opportunita per laovidzazione delle produzioni agricole locali; aidi
merita ricordare che nell'ambito del territorio agmle transita la c.d. STRADA DEL VINO che
congiunge il territorio comunale di Bibbona con kuéi Bolgheri e Castagneto Carducci.

L'insieme di tali effetti contribuira slegare iseema commerciale del comune dalle attuali
dinamiche stagionali, legate al turismo balneanglerizzare contestualmente le risorse ambientali
presenti nell'’entroterra Comunale, oggi distantibdaicentro dei flussi turistici che transitand s
territorio, per lI'assenza di strutture di collegatoee raccordo tra la fascia costiera e l'areanzok
del Comune.

La evidenziata funzionalita dell'intervento al disfiacimento di obbiettivi relativi al
miglioramento del sistema economico, ma anche @iove si evidenzino le possibilita indotte
dall'opera per la valorizzazione delle tradiziordeadle citate produzioni tipiche locali), non andra
ogni caso a confliggere con la necessita di praeedia tutela ed alla valorizzazione degli aspetti
ambientali e paesistici dell'area di suo inserimentlel contesto generale ove si andra a collocare.

Si ricorda in proposito che si prevedono ai fimllal sua realizzazione, una serie di
prescrizioni che garantiscono un suo corretto imsarto ambientale, tra le quali si ricorda le
prescrizioni relative al: recupero del patrimondilieio esistente; tutela della vegetazione ripatia
divieto di uso di essenze vegetali non autoctoremtenimento di corretto assetto di regimazione
idraulica ed agricola; ecc..
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2.3 La presente variante ed il PIT (11)

In rapporto alle ulteriori e diverse prescriziorospe dal PIT in relazione al patrimonio
collinare, si osserva che l'attuale previsione'id&dfrvento dell'area attrezzata per servizi per |l
turismo, risulta gia nell'attuale formulazione catipile con il nuovo quadro normativo. Risultano
pero opportune alcune modifiche alla formulaziorgente al fine di meglio chiarire o esplicitare

alcune delle prescrizioni per la sua realizzazione.
A seguito si riporta lo stato sovrapposto dellanmp di PS;'ART.19 UTOE 1.B.2 - Aree a

prevalente connotazione rural€ui a margine sono poste le note d'ufficio in noeallle modifiche

realizzate.
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ART.19 UTOE 1.B.2 - Aree a prevalente connotazionairale

Descrizione

E’ costituita dalla vasta porzione di pianura pithiga centrale che si sviluppa verso Sud,
Fosso della Madonna, senza soluzione di continnghterritorio comunale di Castagneto C
L'uso agricolo del territorio € qui decisamente yalente connotando la prevalente rur
dell'area che sta volgendnella parte meridionale, verso una discretaiapperazione dell’offert
di prodotti della terra. In merito alle colture ka una prevalenza di seminativi semg
Significativo & il contatto con il Corridoio Infragtturale (UTOE 1D) che ha compait
storicamente l'inserimento di attivita di compaptoduttivi e funzionali diversi da quello agricc
principalmente legati alla mobilita ed al turismta (presenza di attivita ricettive e pel
ristorazione, e del Campeggio Le Capanne, ne spa@idente conferma). Il PS intende garar
il mantenimento della tradizione, degli assettatliue degli aspetti paesistici di questa area ah
non presenta elementi ambientali di forte rilevankra funzione della localizzazione e d
caratterizzazine funzionale di questi spazi territoriali, mista turistica ed agricola, il PS intel
prevedere la realizzazione di un'area per serriilpturismo al fine di riqualificare il sister
ricettivo comunale ed indurre uno spostamento ldesf turisici (prevalentemente incidenti sy
fascia costiera), verso l'interno del territori@ld intervento dovra prevedere uno sfruttament
una funzionalita delle attrezzature previste a ttem@a annuale, al fine di consentire
allungamento della c.dstagione turistica e di slegare il sistema ricettdalla sua prevaler
connotazione “balneare”. Tale intervento contesteate dovra produrre una qualificazi
dell'area di inserimento ed in ogni caso non ingdeegativamente sui valori paesaggistid
ambientali presenti. Tuttavia, per la particolat@cazione ed in funzione delle consideraz
prima svolte, il PS ritiene essenziale, ai finiuh corretto ed equilibrato sviluppo di compg
logistico-produlttivi (del turismo e del tempo lilb¢rconsentire una trasformazione di porz
areali ben delimitate, senza comportare una saatifia mutazione dell’assetto paesaggisti
funzionale dell'area

L'area € interessata da numerose presenze archgw@o(si veda la carta archeologica
territorio comunale di Bibbona - 1995edatta dalla Soprintendenza archeologica dellscdm
con la Cooperativa archeologidéirenze ed il Gruppo archeologico della bassa Va&etina)
pertanto I'intera UTOE assume anche rilevanzatdr@sse archeologico.

Indirizzi e disposizioni vincolanti da rispettare rella predisposizione della parte gestionale ¢
PRG

a: indirizzi

- favorire il mantenimento ed il potenziamento debdtivita agricola, indirizzi colture
tradizionali, biologici e di integrazione produtira le colture

- tutelare e valorizzare le aree di interesse arogém, favorire la fruizione degli sci

archeologici e dei reperti una volta portati alled e posti in sicurezza

valorizzazione, ripristino e/o inserimento di iiapti aborei e arbustivi tipici, singoli o in filari

funzione del potenziamento dell’equipaggiamentairzéd¢ dell’agrosistema

condizionamenti al recupero del patrimonio ediliZzio esubero per gli edifici di gran

dimensioni (superiori a mc. 3.000 per singolo edifie/o complessi di edifici)

realizzare un’area a servizi per il turismo chentgri nel piu vasto comprensorio di attivitg

attrezzature turistiche a completamento dell’adse ¢a Marina di Bibbona si prevede v

Nord-Est (UTOE 1.A.2 e parte del Sottosistema ¢@) I'obbiettivo di consentire un correttg

equilibrato sviluppo delle attivita turistiche e ldempo libero esistenti nellintorno. T

previsione dovra prevedere opere o impianti ilutilizzo sia indipendente dalle c.dinamich

di stagionalita (dovranno essere utilizzabili ezionali, durante tutti i 12 mesi dell'anno).

- messa in sicurezza del territorio

- costituzione e potenziamento dei corridoi ecalbgi

Si e qui riformulat|
la presentaziof
iniziale
dell'interventg
sottolineando ¢
obbiettivi per cui f
apposta |
previsione
ponendo ur
prescrizion
generale di tutelg
conservazione d
valori ambientali
paesistici d¢
territori da ques

interessat

Si sottolinea ance@
la funziong
strumentale del
previsione cQ
l'obbiettivo d
allungamento del
stagione balnea
prima assen

nell'art.19.
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b: disposizioni vincolanti (art. 27 comma 1° LR5/95)
- area a prevalente funzione agricola produttiva
- categoria d’intervento prevalente: TV
- destinazione d’uso prevalente: Attivita Agricola
- nuovi posti letto per A.R.: 220 di cui non piu tH0 per interventi di TR ed esclusi qU
recuperabili nel patrimonio edilizio di grandi dinggoni in esubero
I'attivita agrituristia non potra superare i limiti di ospitalita previlla legislazione vigente
momento della richiesta di attivita
per le costruzioni esistenti sono consentite sotdendestinazioni d’uso riconducibili all’attiv
agricola o con essa compatibili, comprese funzimunducibili al comparto turisticdl RU, g
seguito di un approfondimento sulla schedaturaidedgjfici esistenti fornira una discipli
puntuale delle caratteristiche e qualita degliriveati e dei materiali ammessi, in funzione
caratteri tipologici presenti, ed eventuali normie cdmpatibilita degli edifici con le vali
destinazioni d’'uso ammesse e le relative quantita dimensioni, definira gli interventi
subordinare a Piano Attuativo. Le funzioni riconitlc al comparto turistico dovrann
comunque risultare assolutamente complementari cendarie rispetto a quelle princiy
agricole relativamente all'area di riferimento eigterventi conseguenti, sempre soggetti a H
Attuativo, comporteranno il mantenimento agricalobientale di congrue porzioni territor
che il RU definira anche in termini dimensionali
sono consentiti interventi edilizi, limitatamenteyaelli previsti dalla legislazione regionale s
zone agricole ed in adeguamento al PTC, realiazabid lungo la viabilita esistente con
caratteristiche costruttive e qualita dei matepadivisti per I'edilizia esistente
e vietata la realizzazione di locali interraseminterrati
ai fini del recupero dell’edilizia rurale non r@snziale di gandi dimensioni in esubero, il R
con lo strumento dei Piani Attuativi preventivi fidésce gli interventi consentiti anche in me
alla ristrutturazione edilizia ed urbanistica coenmlizione e recupero delle volume
(comunqgue nel limite del valerminimo fra la volumetria esistente e la volungetterivante dal
superficie lorda di pavimento moltiplicata per ualiezza virtuale di ml. 3,00), svilupp
necessari approfondimenti individuando gli intetvenla tipologia dei medesimi, detta leyode
generali e le ulteriori valutazioni e le verifich#a effettuare soprattutto in merito
modificazione dell'assetto agrario, ai problemtipld idrico e di depurazione delle acque re
particolareggia le destinazioni d’'uso nel rispeataygli indirizzi e le caratteristiche qualitativs
tipologiche degli interventi ambientali ed ediliZPer le destinazioni d’'uso si conside
compatibili, oltre a quelle riconducibili al comparturistico, anche strutture produttive p¢
settore agricolo (tsformazione di prodotti, stoccaggio, ecc.); il Rbhwinque potra indicg
anche, caso per caso, destinazioni diverse puiteiméite compatibili a livello ambientale.
per la formazione dell’area a servizi per il tursfCAMPO ALLA SAINELLA) indicata co
apposita simbologia nella Tav. 2.0, il PS indisgguenti criteri localizzativi:

contiguita con insediamenti di attivita esistensipgccata valenza turistica

contiguita con viabilita secondaria di accesso

prossimita a viabilita principale di interesse smamunale
All'interno dell'area cosi definita, fatta salvavacazione prevalente degli usi agricoli in cag
non applicazione delle previsioni, il RU, con loustento del Piano Attuativo preventivo e
seguenti parametri;
categorie di intervento: TR
funzioni ammesse: percorso golfistico omologatd §9e piu buche) sia privato che apert

pubblico comprese strutture accessorie e connesadRe
superficie complessiva massima d’intervento: md. 890
incrementi massimi ammissibili:

superficie lorda di pavimento: mq. 5.000 (esclusella destinabile ad Attivita ricettive)

ricettivita alberghiera: minimo 100 posti letto;
sviluppa inoltre i necessari approfondimenti, dégtaegole generali e le ulteriori valutazioni
verifiche da effettuar soprattutto in merito alla modificazione dell&tts ambientale,
problemi di tipo idrico e di depurazione delle agqeflue, particolareggia le destinazioni d
nel rispetto degli indirizzi e le caratteristicheatjtative e tipologiche degli inteenti ambienta
ed edilizi. In particolare:

=)
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per le questioni di tipo idrico dovranno esserdizeate specifiche verifiche sulla disponibilitz
acqua rispetto alla quantita richiesta secondoipgaldgia di impianto proposta, su
circolazone idrologica relativa agli impianti di irrigazien sulla percolazione ed
drenaggio. Dovranno essere previsti sistemi peredupero delle risorse compr
I'eventuale reimpiego di acque reflue adeguatamémtitate con abbattimento totale
carico dei nitrati. Il progetto del campo da golf dowasere integrato con il proge
dell'impianto di trattamento delle acque sopra désce la valutazione ed autorizzazi
delle due realizzazioni non potra essere disgiunta;
le questioni di tipo abientale, pur non essendo individuate particoliéwazioni di degrad
nell'area in esame, il Piano Particolareggiato daarantire la salvaguardia e I'event
ricostruzione degli elementi strutturanti il teorib che danno o hanno dato vita
componente paesaggistiambientale del luogo, recuperando o favorendociipero, di u
corretto assetto agrario ed idrogeologico.
potra essere ammesso solo l'uso di essenze vegatakitone e/o gia presenti nell'are
intervento. Non sara ammesselighitazioni che impediscano i normali movimentilld
fauna locale. Dovra essere escluso qualsiasi em¢ovdi riduzione o eliminazione d¢
vegetazione ripariale esistente.
progettazione degli spazi aperti dovra cosstuifelemento principale delPian
Particolareggiato. Particolare cura dovra essestapoella progettazione e realizzaz
delle opere a verde per le quali sara redatto posifp elaborato di dettaglio facente p
integrante del progetto.
le questioni attinenti il compartdilizio si dovra prioritariamente tendere al ngew de
patrimonio esistente secondo le indicazioni detialeRU per gli interventi su edifici in a
agricole o le piu dettagliate indicazioni che lessto RU potra definire. Nella definizi
delle singole prescrizione di intervento sull'edificatsistente, per la realizzazione
strutture accessorie o connesse all'interventcCéddliPO ALLA SAINELLA il R.U. dovr3
considerare cogente quanto indicato nelle schedepagimonio edilizio, riportate
Allegato | “Prescrizioni per il recupero come strutture accemsm connesse al goli
“Impianti a rete prescrizioni relative’ Qualora sia dimostrata I'impossibilita del ri
dell'edificato esistente ed il sottodimensionamento rispetto abeessitan base al
tipologia di impianto proposto, con il limite delleuove quantita ammesse, le ny
costruzioni dovranno essere realizzate con crithe minimizzino I'impatto ambienta
localizzate in maniera tale da richiedere il minigrado di infrastrtiurazione e con crite
ed uso di materiali tali da renderle conformi aeatteristiche tipologiche ed architetton
caratteristiche della tradizione del contesto, atiptto per quanto attiene le finiture este
le coperture, i materiali ed i ani dei fronti. Nella realizzazione degli interveqti trattat
dovranno essere adottate tecniche di edilizia simke come previste dall'art.145 d¢
L.R.T. 1/2005

il R.U. dovra prevedere per la realizzazione aedlivento, la sistemazione e I'gdament
della viabilitd di accesso alla struttura.

Il R.U. potra prevedere per la realizzazione idédifvento, la sistemazione e I'adeguament
punti di raccordo di via dei Poggiali con la S.Rn@ninata e di via della Capanne con Ig

S.S. Aurela. Potra altresi prevedere la sistemazione diriattepercorsi secondari

accesso ed attraversamento dell'U.T.O.E dove gussgtino interessati dall'intervento.

Il R.U. dovra prevedere la gestione unitaria dehplesso realizzato e prevedereitamioni alle
possibilita di mutamento delle destinazioni d'usegldimmobili realizzati con finalit]
turistico ricettive (ad esempio la sottoscrizionetti d'obbligo che impegnino il privato

mantenimento della destinaione d'uso per un pematanferiore a anni 20).

- il RU definira le opere paesaggistiche ed ambiemetessarie secondo le tipologie dei
interventi

- gli interventi per la formazione di attivita ricomelbili al comparto turistico comporterar
comunque la realizzazione dpe&re ambientali o paesaggistiche e/o la imposizdinencoli d
destinazione agraria che il RU definira

- gli interventi previsti relativi ad opere paesagighe ed ambientali sono prioritari alla attuag
dei programmi aziendali di miglioramento amgio ed alla applicazione di Regolam
comunitari;

-

pe

la

-

pe

Dalle analisi effettua
alla data di redazio
del PS, o in fag
successiva, non sd
emerse situazioni
degrado; Il R.U. dov
quindi prevedere ¢
contestualmen
all'opera i
realizzazionesian(
migliorate |
performance d
sistema agrario

idrogeologicq.

Nella realizzazion
della variante si
voluto introdurr

norme di tutela d

paesaggio e dela fal
locali, che hann
indottq
I'Amministrazione
richiedere la redazio
di un apposit
elaborato per
progettazione del
opere a verde
prescrizioni sull
sistemazione dei fon
Qe sulla tutela della ¢
vegetazione riparia

Le prescrizioni per
recupero a fif
turistico-icettivi
(strutture accessorig
connesse all'interver
di cui al CAMPO all
SAINELLA), de
patrimonio edilizi
esistente , risulta
richieste dall
Regione Toscan

Il riferimentg
all'edilizia sostenibilé
prima non espres
rientra ne
procedimento
allineamento del
strumento urbanisti
con il nuovo PT.
In tale ottica V|
identificata anche
previsione relatiy
all'obbligo di gestion
unitaria e alla tute
delle destinazio

d'uso,.

@)

o
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individuazione e regolamentazione delle fasce dpeito dei corsi d’acqua da destina
rinaturalizzazionealla costituzione e potenziamento dei corridoi egili relativamente ai Fo
della Madonna, dei Poggiali, dei Sorbizzi e delrbive.Per le acque classificate pubbliche

fascia comprendera le rispettive sponde o piedd degjni per una fascia dl50 m ciascur| ricadenti nella fasci
limitatamente ai tratti interessati dalla L 431/88tera C -FIUMI, e indicati nella Tav 02 di P|  di 150ml dagli argin

Per queste aree valgono le disposizioni di cuadlb relativamente agli ambiti A1. La discip
degli interventi consentiti dovra date disposizioni rivolte alla tutela e valorizzaze dell
particolari caratteristiche paesaggistiche presghti

e vietata la modifica delle sezioni e del traccidé& fossi di scolo se non previsti da speq
progetti per il miglioramento della sicurezza dagtitorio da fenomeni di esondazione

e vietata la chiusura di strade anche private dooibili a tracciati storici. || RU predispo
adeguati strumenti per favorire la riapertura delfdilita anche privata chiusa

il RU, fatta salvda vocazione e destinazione agricola dei terreibélera la preservazione dg
elementi di interesse archeologico presenti ancle sottosuolo definendo moda
comportamentali e procedurali anche per particokdtivita agrarie, consentendo an
modifiche morfologiche del territorio purché finagdete a specifici progetti di scavg
sistemazione-fruizione delle aree stesse

per le casse d'esondazione intervenire secondmdi&azioni e le progettazioni definite
concerto con I'Ufficio del Genio Civile e la Proaa di Livorno.

(1) La parte relativa all
gestione della tute|
paesistica degli amb)

dei fiumi, sottopos
alla L.431/85, é sta
ridefinita con variant
al P.S. in itinere
adottat con Del. C.¢
n.69 del 28 novemQ
2007
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2.4 Elementi fermi nella riperimetrazione

In considerazione della disciplina urbanisticaewitg, si osservano preliminarmente alcuni
punti fermi nell'ambito della possibile ridefinizie del perimetro dell'area di servizi per il turem
Il P.S. individua con il citato indirizzo progettedrealizzare un’area a servizi per il turismo che si
integri nel piu vasto comprensorio di attivita etlrazzature turistiche a completamento dell’asse
che da Marina di Bibbona si prevede verso Nord{EStOE 1.A.2 e parte del Sottosistema 1D) con
I'obbiettivo di consentire un corretto ed equilittoasviluppo delle attivita turistiche e del tempo
libero esistenti nell'intorno” Ja necessita di mantenere la previsione collegatzeat con il sistema
infrastrutturale di collegamento del c.d. asse Nmwli Bibbona — territorio interno; ed ancora di
svilupparla secondo una direttrice prioritaria noedt, al fine di indurre una progressiva
delocalizzazione del carico turistico nell'interdel territorio comunale, favorendo uno sviluppo
equilibrato del settore in un‘area piu ampia, tigpa quella costiera.
Sono prescritte inoltre, ai fini localizzativi, Eeguenti disposizioni vincolanti:cbntiguita con
insediamenti di attivita esistenti a spiccata val@nuristica; contiguita con viabilita secondaria d

accesso; prossimita a viabilita principale di inésise sovra comunale”.

PN TR R 1 O — 11| S o i
H‘.'l wi sy aal ﬁgphﬁ%:" ‘..=._—___'_.1, -!:_‘:} 1 L B e
¥ Lo I R - p
P == 1
L] b E \ 3
nd i .“-, .- %
”ﬁ:ﬂ‘::% i i; prossimita a viabilita principale :
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2.5 Procedura di ridelimitazione

Si esclude, gia in questa fase iniziale, la cotapleallocazione della previsione; Il
posizionamento del corridoio per attrezzature tiche lungo il margine nord di via dei Melograni,
via che congiunge la frazione di Marina di Bibbawn la via Aurelia, fu effettuato al fine di
ottenere una modificazione del baricentro dei fldgsstici verso le zone interne del territorio
comunale. Una completa riallocazione della prewisj comporterebbe il venire meno di tale
funzione e porrebbe in crisi la complessiva pragditia di Piano Strutturale.

Si sceglie quindi di procedere all'lampliamentd'aea per attrezzature turistiche.

Va osservato che tenendo ferma l'attuale delinoitez dell'area per attrezzature per |l
turismo, e confermando quindi lo sbocco lungo la Wurelia, in prossimita del campeggio
esistente, si soddisfano gia due dei parametricpteésdal Piano Strutturale per la sua

realizzazione, la prossimita ad una viabilita deresse sovra comunale e la contiguita con attivita

ricettive esistenti.
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Detto questo e sottolineando quindi che si progedH'ampliamento, senza modificare i
parametri dimensionali e/o le prescrizioni realtzza dell'intervento, si valutano ora le singole

possibilita presenti sul territorio per la realizzae della nuova perimetrazione.
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Nello sviluppo delle valutazioni per l'ampliamenttell'area, si dovra tener conto
principalmente dei due residui parametri di Piatroit&irale: la direttrice di sviluppo nord-est e la

contiguita con la viabilita secondaria di interesse

In relazione alla viabilita secondaria, si considénmagine qui sopra riportata, relativa
alla schedatura della viabilita di attraversameaédi'U.T.O.E 1B2, realizzata sulla base delle
cartografie di Reg. Urbanistico (di migliore liveldi dettaglio rispetto alla cartografia di Piano
Strutturale).

Secondo l'attuale delimitazione dell'interventonc interessate dalla previsione: via dei
Poggiali, per un piccolo tratto che definisce ihfine est dell'intervento; e via delle Capanne, che
ne rappresenta invece il confine sud. Pur rimadodat'Allegato 2, per una attenta valutazione dei
due tracciati stradali, va considerato che l'incatedella previsione, sulla viabilita secondaria di
attraversamento dell'U.T.O.E 1B2, potrebbe esseigiarata. In particolare si evidenzia un
limitato interessamento dei percorsi secondariities$ un solo sbocco sulla viabilita di interesse
sovra comunale Si osserva poi che l'incidenza ge#aisione su via dei Poggiali, € assolutamente
marginale, essendo interessata solo per un trstiteneamente limitato.

Allo stato attuale quindi tutto il flusso veicolackhe verra indotto dalla previsione, risulterebbe
caricato su via delle Capanne. Tale viabilita Ggegmprese le strutture di raccordo con la viabilita

sovra comunale) risulta perdo presentare critichadiaioni manutentive e strutturali per il
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soddisfacimento di tale funzione; in particolaressgnala un insufficiente dimensione della sede
stradale e le scarse condizioni manutentive detiméo (vedi Allegato 2).

Risulta pertanto, utile nellambito dell'ampliartendella previsione, procedere a
ricomprendere al suo interno maggiori tratti dibiiiga secondaria, al fine di distribuire su piu
tracciati il flusso veicolare indotto dalla struiu Un migliore e piu ampio sfruttamento della
viabilita di attraversamento dell’'U.T.O.E. 1B2, sentira inoltre di poter individuare ulteriori punt
di collegamento con viabilita di interesse sovremaoale e favorire il recupero e la sistemazione (0
I'adeguamento), di ulteriori percorsi secondari.

In particolare in rapporto alla direttrice nord;egrescritta per lo sviluppo dell'area per
attrezzature per il turismo dal Piano strutturaieevidenzia qui la possibilita di procedere ad
interessare, per magagiori tratti, la citata via ldeggiali e risalire in direzione nord-est appunto

lungo il Fosso del Castellaro fino a San Luigi.

Si definirebbe in questo modo un nuovo limite swdl'alea per servizi per il turismo.
L'utilizzo di diversi elementi lineare, per l'indiazione del confine sud della previsione, pare

non pertinente; in quanto si andrebbe a modifitasse di sviluppo nord-est, specificatamente
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prescritto dal Piano Strutturale, o non ricompreadeella previsione sufficienti tratti di percorsi
secondari di attraversamento dell'U.T.O.E.

Si considera poi utile individuare la nuova petiragione dell'area di intervento, estesa fino
al limite est, della U.T.O.E. 1B2, in quanto si@s® che in essa sarebbero ricompresi alcuni
percorsi e viabilita (es. la viabilita di cui allcheda 5 dell’'Allegato 1), per i quali, si potra
immaginare una futura sua sistemazione, tale d#wos un nuovo asse stradale di collegamento
tra il capoluogo, Bibbona e la via Aurelia,. Talactiato potra sopperire alle future congestioni o
carenze degli attuali due percorsi (via della Canatsi e la Campigliese.) che uniscono |l
Capoluogo con la via Aurelia e la zona costiera.

Determinato in questo modo il confine sud dell’aampento della previsione, residua la
necessita di procedere all'individuazione del nmergiord dell'intervento. Preferendo allo scopo
individuare elementi lineari sul territorio intesaso, Si 0osserva come possa essere utilizzato |l
fosso di Calcinaiola che gia nel tratto conclusivinserisce all'interno dell'area per attrezzatlire
servizi per il turismo.

L'utilizzo di tale corpo d'acqua (peraltro spess@ondizioni di secca stagionale), quale elemento
per l'individuazione del margine nord della prems, consente di ricomprendere anche ulteriori
altri percorsi minori, di attraversamento nell'areasoprattutto avvicinarsi al punto di raccordo tr
via dei Poggiali e la S.P. della Camminata.

La localizzazione della previsione in prossimitatdie punto di raccordo (meno di 500ml),
consente di individuare un ulteriore punto di irsp® all'area, migliorandone le condizioni di

accessibilita e collegamento con la viabilita soeraunale.
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Si osserva che risultano presenti in prossimitgpdeto di raccordo tra via dei Poggiali e la
S.P. della Camminata una serie di immobili di gattre valore, denominati la Calcinaiola, che si
ritiene di dover mantenere al di fuori della periragione dell'area per i servizi per il turismo. In

funzione di cid la nuova perimetrazione si svilugpkingo via dei Poggiali fino all'intersenzione

con l'indicato tracciato poderale.
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L'ampliamento della previsione, ricomprenderaneaigari a poco piu del doppio di quella
attualmente interessata dall'intervento, tale ¢gesue le citate problematiche relative alla gestio
della proprieta che hanno, come detto, probabilmemtpedito la realizzazione della previsione.

Si vuole in ogni caso sottolineare che l'aumergltaddimensione dell'area di riferimento
per la previsione, non comportera modificaziondedptescrizioni dimensionali per la struttura,
tale che non verra modificato il carico antropisgposto all'U.T.O.E. di riferimento per l'intervento

in oggetto.
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2.6 Prescrizioni conseguenti alla nuova delimitaane

Al fine di garantire la conformita della nuova deiiazione alle previsioni del PIT, e

garantire altresi la piena funzionalita strategiellarea per servizi, nel quadro delle disposizibn

P.S., si e ritenuto opportuno modificare l'art.19T.D.E. 1B2 con l'aggiunta delle seguenti

disposizionf:

» Si e espresso con maggiore chiarezza l'indirizadeggico di rendere la struttura del campo

da golf, potenzialmente fruibile per tutta la dardell'anno;

» Nell'ambito delle disposizioni vincolanti si songgaunti i seguenti obblighi e previsioni:

@)

@)

si previsto I'obbligo per la realizzazione delbintento di procedere al recupero di un
corretto assetto agrario ed idrogeologico;

si & previsto obbligo di piantumazione di sole Bgsevegetali autoctone, e tutela della
vegetazione ripariale esistente;

si é fatto divieto di realizzazione di recinziotiecimpediscano il transito della fauna
locale;

si é fatto obbligo di realizzare specifico elaborptogettuale relativo alla sistemazione
degli spazi verdi compresi nell'intervento;

si sono previste, con espresso richiamo all'AlledatSchede edifici”, prescrizioni per
il recupero, a fini ricettivi, degli immobili ricaahti nell'ambito della nuova struttura
golfistica. Tali prescrizioni individuano una digar tutela in rapporto alla
caratterizzazione indotta dal/i fabbricato/i sotbirno e ne definiscono i possibili
interventi di trasformazione;

si e fatto obbligo di prevedere nell'ambito delumero degli immobili compresi nella
struttura golfistica, I'utilizzo di tecniche di l@dilizia, come previste dall'art.145 della
L.R.T. 1/05;

si é fatto obbligo di gestione unitaria della dtrta e previste limitazioni e/o divieti alle
possibilita di mutazione dell'uso degli immobili ropresi nella progettazione della

struttura golfistica destinati a strutture ricedtiv

2 Per l'analisi di dettaglio si rimanda al paragrdf presente variante ed il PIT (II)”, dove stéllocato uno stato
sovrapposto della disposizione oggetto della pteseariante.
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3. La valutazione integrata degli effetti ambienta
Nelle pagine seguenti sono esposte le schedelutazane degli effetti ambientali relativi
alle singole modificazioni delle disposizioni daRb Strutturale. Le schede realizzate per U.T.O.E.,
si compongono di:
€ una prima parte di rappresentazione e descrizieti@ d.T.O.E.;
€ una seconda parte di valutazione degli effetti amiaili e dell'incidenza sugli obbiettivi
di Piano Strutturale delle varianti;

€ una terza parte di un giudizio conclusivo.

Al fine di facilitare la lettura e la consultazmmlelle schede, si € scelto di utilizzare nella

valutazione degli effetti ambientali la seguentelmlogia:

©

IMPATTO POSITIVO IMPATTO IRRILEVANTE
IMPATTO NEGATIVO IMPATTO NON
VALUTABILE
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3.1 Scheda analitica dellU.T.O.E. 1A1

descrizione

E’ costituita dalla vasta porzione di pianura pittigla centrale che si sviluppa verso Sud, daide
della Madonna, senza soluzione di continuita, eelfitbrio comunale di Castagneto C.cci. L’
agricolo del territorio & qui decisamente prevaarinnotando la prevalente ruralita dell’area ¢§
volgendo, nella parte meridionale, verso una discspecializzazione dell'offerta di prodotti d
terra. In merito alle colture si ha una prevaledizeeminativi semplici. Significativo € il contattor|
il Corridoio Infrastrutturale (UTOE 1D) che ha coonato storicamente l'inserimento di attividd
comparti produttivi e funzionali diversi da quelgricolo, principalmente legati alla mobilita e
turismo (la presenza di attivita ricettive e peritaorazione, e del Campeggio Le Capanne, ne
una evidente conferma). Il PS intende garaiitineantenimento della tradizione, degli assettaliue
degli aspetti paesistici di questa area che pur presenta elementi ambientali di forte rileval
Tuttavia, per la particolare ubicazione ed in fonz delle considerazioni prima svolte, il P&enie
essenziale, ai fini di un corretto ed equilibratduppo di comparti logisticgeroduttivi (del turismo
del tempo libero) consentire una trasformazionpatzioni areali ben delimitate, senza compo
una significativa mutazione dell’assetto paesaggist funzionale dell’area

L'area € interessata da numerose presenze arcid@agi veda la carta archeologica del terri
comunale di Bibbona - 1995 redatta dalla Soprintendenza archeologica dellacdma con
Cooperativa archeologic#&irenze ed il Gruppo archeologico della bassa Y& etina) e pertan
I'intera UTOE assume anche rilevanza di interesskemlogico.

Vincoli e
prescrizioni
derivanti da:

Specifiche disposizioni di Piano Strutturale:

I'attivita agrituristica non potrduperare i limiti di ospitalita previsti dalla Istazione vigente
momento della richiesta di attivita
per le costruzioni esistenti sono consentite sofaenéestinazioni d'uso riconducibili all’attiv
agricola o con essa compatibili, comprese funziggonducibili al comparto turisticoll RU, 3
seguito di un approfondimento sulla schedaturai @elifici esistenti fornira una disciplina puntu
delle caratteristiche e qualita degli interventde materiali ammessi, in funzione dei carg
tipologici presenti, ed eventuali norme di compdéitébidegli edifici con le varie destinazioni d’y
ammesse e le relative quantita e/o dimensioni,nitafigli interventi da subordinare a Pi
Attuativo. Le funzioni riconducibili al comparto rigtico dovranno comunque risultd
assolutamente complementari e secondarie rispettuedle principali agricole relativame
allarea di riferimento e gli interventi conseguensempre soggetti a Piano Attuat
comporteranno il mantenimento agricolo-ambikntdi congrue porzioni territoriali che il H
definira anche in termini dimensionali
sono consentiti interventi edilizi, limitatamenteqaelli previsti dalla legislazione regionale s
zone agricole ed in adeguamento al PTC, realizzablb lungo & viabilita esistente con
caratteristiche costruttive e qualita dei matepadivisti per I'edilizia esistente
e vietata la realizzazione di locali interras@eminterrati
ai fini del recupero dell’edilizia rurale non i@snziale di grandi dimeirani in esubero, il RU, c(
lo strumento dei Piani Attuativi preventivi, deBoe gli interventi consentiti anche in merito
ristrutturazione edilizia ed urbanistica con demiolie e recupero delle volumetrie (comunqug
limite del valore minimo fa la volumetria esistente e la volumetria derivalaa superficie lorg
di pavimento moltiplicata per una altezza virtudienl. 3,00), sviluppa i necessari approfondin|
individuando gli interventi e la tipologia dei meiei, detta le regole gendra le ulterior|
valutazioni e le verifiche da effettuare soprattitt merito alla modificazione dell'assetto agrj
ai problemi di tipo idrico e di depurazione deltxae reflue, particolareggia le destinazioni d
nel rispetto degli indirizzi eel caratteristiche qualitative e tipologiche deglerventi ambientali ¢
edilizi. Per le destinazioni d’'uso si consideranmpatibili, oltre a quelle riconducibili al compg
turistico, anche strutture produttive per il settagricolo (trasformaziondi prodotti, stoccaggi
ecc.); il RU comunque potra indicare anche, casocpseo, destinazioni diverse purché rite
compatibili a livello ambientale.
per la formazione dell’area a servizi per il turesfCAMPO ALLA SAINELLA) indicata co
apposita simbologia nella Tav. 2.0, il PS indisaguenti criteri localizzativi:

contiguita con insediamenti di attivita esistensipiccata valenza turistica
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contiguita con viabilita secondaria di accesso
prossimita a viabilita principale di interesse smamunale

All'interno dell’area cosi definita, fatta salva Vacazione prevalente degli usi agricoli in cag
non applicazione delle previsioni, il RU, con loustento del Piano Attuativo preventivo e
seguenti parametri:
categorie di intervento: TR
funzioni ammesse: percorso golfistico omologatdle piu buche) sia privato che apert

pubblico comprese strutture accessorie e connesaeRe
superficie complessiva massima d’intervento: mé.880
incrementi massimi ammissibili:

superficie lorda di pavimento: mqg. 5.000 (esclusellg destinabile ad Attivita ricettive)

ricettivita alberghiera: minimo 100 posti letto;
sviluppa inoltre i necessari approfondimenti, dédtaegole generali e le ulteriori valutazioni
verifiche da effettuare soprattotin merito alla modificazione dell'assetto amkadsy ai problen|
di tipo idrico e di depurazione delle acque reflpasticolareggia le destinazioni d’uso nel risp
degli indirizzi e le caratteristiche qualitativetipologiche degli interventi améntali ed edilizi. |
particolare:
per le questioni di tipo idrico dovranno esserdizeate specifiche verifiche sulla disponibilit
acqua rispetto alla quantita richiesta secondo ipalagia di impianto proposta, su
circolazione idrologica relata agli impianti di irrigazione, sulla percolazioed il drenaggi
Dovranno essere previsti sistemi per il recupelte desorse compreso I'eventuale reimpi
di acque reflue adeguatamente trattate con ablemitiortotale del carico dei nitrati. |l pyettc
del campo da golf dovra essere integrato con ig@ito dell'impianto di trattamento de
acque sopra descritto e la valutazione ed auta@iaza delle due realizzazioni non p
essere disgiunta;
le questioni di tipo ambientale si dovra géira la salvaguardia e I'eventuale ricostruz
degli elementi strutturanti il territorio che danmm hanno dato vita alla compone
paesaggistico-ambientale del luogo;
le questioni attinenti il comparto edilizio dbvra prioritariamente tendere edcupero d
patrimonio esistente secondo le indicazioni dettiaieRU per gli interventi su edifici in a
agricole o le piu dettagliate indicazioni che lessio RU potra definire. Qualora sia dimos
I'impossibilita del riuso dell’'edificatoesistente ed il sottodimensionamento rispetto
necessita in base alla tipologia di impianto progogon il limite delle nuove quant
ammesse, le nuove costruzioni dovranno esserezatdicon criteri che minimizzino 'impa
ambientale, localizzate imaniera tale da richiedere il minimo grado di asfrutturazione
con criteri ed uso di materiali tali da renderlenfoomi alle caratteristiche tipologiche
architettoniche caratteristiche della tradizioné cmntesto, soprattutto per quanto attide
finiture esterne, le coperture, i materiali edlociodei fronti
il RU definira le opere paesaggistiche ed ambientatessarie secondo le tipologie dei
interventi
gli interventi per la formazione di attivita rieducibili al comparto turiico comporteranr
comunque la realizzazione di opere ambientali csaggistiche e/o la imposizione di vincol
destinazione agraria che il RU definira
gli interventi previsti relativi ad opere paesmtighe ed ambientali sono prioritari alla attua

—

pe

—

pe

alle

dei programmi aziendali di miglioramento agricotbadla applicazione di Regolamenti comunitari;

individuazione e regolamentazione delle fasce dpeito dei corsi d’acqua da destina
rinaturalizzazione; alla costituzione e potenziatmatei coridoi ecologici relativamente ai Fo
della Madonna, dei Poggiali, dei Sorbizzi e delrbive.Per le acque classificate pubbliche
fascia comprendera le rispettive sponde o piedd degini per una fascia di 150 m ciasc
limitatamente ai tratti interessati dalla L 431/88tera C -FIUMI, e indicati nella Tav 02 di P
Per queste aree valgono le disposizioni di cuadlb relativamente agli ambiti Al. La discip
degli interventi consentiti dovra dettare dispasii rivolte alla tutela e alorizzazione del
particolari caratteristiche paesaggistiche presenti

e vietata la modifica delle sezioni e del traccid® fossi di scolo se non previsti da speq
progetti per il miglioramento della sicurezza dgtitorio da fenomeni di esondazione

e vietata la chiusura di strade anche private dooibili a tracciati storici. || RU predispo
adeguati strumenti per favorire la riapertura deidilita anche privata chiusa

il RU, fatta salva la vocazione e destinaziongcatp dei tereni, tutelera la preservazione d

elementi di interesse archeologico presenti ancl® sottosuolo definendo modal
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comportamentali e procedurali anche per particativita agrarie, consentendo anche modi
morfologiche del territorio purché finalizzate aesfiici progetti di scavo e sistemaziofraizione
delle aree stesse

- per le casse d’esondazione intervenire secondulleazioni e le progettazioni definite di conc
con I'Ufficio del Genio Civile e la Provincia di rno.

Obbiettivi fissati

- favorire il mantenimento ed il potenziamento deltivita agricola, indirizzi colturali tradiziong

dal Piano biologici e di integrazione produttiva fra le coku
Strutturale |- tutelare e valorizzare le aree di interesse alolgéco, favaire la fruizione degli scavi archeolog
e dei reperti una volta portati alla luce e passicurezza
- valorizzazione, ripristino e/o inserimento di impliaarborei e arbustivi tipici, singoli o in filaim
funzione del potenziamento dell’equipaggiamentairzsd¢ dell’agrosistema
- condizionamenti al recupero del patrimonio edilimicesubero per gli edifici di grandi dimens
(superiori a mc. 3.000 per singolo edificio e/o ptessi di edifici)
- realizzare un’area a servizi per il turismo chéngegri nel piu vasto comprensorio di attivitg
attrezzature turistiche a completamento dell’asgeda Marina di Bibbona si prevede verso N
Est (UTOE 1.A.2 e parte del Sottosistema 1doh I'obbiettivo di consentire un corretto
equilibrato sviluppo delle attivita turistiche el iempo libero esistenti nell'intorno
- messa in sicurezza del territorio
- costituzione e potenziamento dei corridoi ecalbgi
Funzioni - destinazione d'uso prevalente: Attivita Agricola
ammesse |- nuovi posti letto perA.R.: 220 di cui non piu di 150 per interventi dRTed esclusi que

recuperabili nel patrimonio edilizio di grandi dingoni in esubero
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Valutazione degl|

effetti

Effetti territoriali:

La modifica in oggetto incide esclusivamente swuibéo territoriale potenzialmen
interessato dalla previsione di Piano Strutturaldativa alla realizzazione di un'ag
per servizi per il turismc

Non sono previste modificazioni ai termini realitziae/o dimensionali della struttu
rattata.

Le trasformazioni territoriali non risultano quindsostanzialmente modificate
rapporto alla precedente formulazione.

Effetti ambientali:

Suoloe sottosuolo

La modifica prevede il solo ampliamento dell'areave individuare |
localizzazione della struttura dell'area per servper il turismo, non ur
modifica dei termini dimensionali. L'utilizzo deligorsa rimane invariato.

Acqua
La modifica prevede il solo ampliamento dell'areave individuare |

localizzazione della struttura dell'area per servper il turismo, non ur
modifica dei termini dimensionali. L'utilizzo deligorsa rimane invariato.

Rete fognaria
La modifica prevede il solo ampliamento dell'areave individuare |

localizzazione della struttura del dell'area p@&ngzi per il turismo, non ur
modifica dei termini dimensionali o delle presavizi per la sua realizzazior
Le valutazioni relativi alla rete rimangono quinchnfermate.

Rifiuti

La modifica prevede il solo ampliamento dell'areave individuare |
localizzazione della struttura del dell'area p@&ngzi per il turismo, non ur
modifica dei termini dimensionali. Le stime effattu rimangono quin
confermate.

Ecosistemi (fauna e flora)

La modifica prevede il solo ampliamento dell'areave individuare |
localizzazione della struttura del dell'area pemnszi per il turismo. Il quadr,
normativo individuato a tutela della flore della fauna precedenteme
formulato e risultato sufficiente all'atto dell'avazione del Piano Strutturz
e confermato ed operante sulla nuova perimetrazione

Inquinamento elettromagnetico

Gli effetti non erano e non sono valutabili con eggzabii
margini di certezza.

Effetti sul sistema economico:

Si confermano le aspettative formulate con il PiaBtutturale in relazione al
previsione, essendo oggetto della variante la sofzerimetrazione dell'area
inserimento. La realizzazionalella  struttura in parola & condizione per,
raggiungimento dell'obbiettivo di modificare il heentro dei flussi turismo verso
zone interne del territorio comunale. Sono attessitivi effetti su tutto il compat
uristico comunale, con effettidotti in tutti i settori economici, in particolarsu quell
commerciale. Dalla tipologia e natura dell'intentensi auspica inoltre un effetto
“allungamento” della stagione turistica oggi focafiato sul periodo balneare.
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[a[eTe Sl P ZRSIls| (ML a modifica apportata non incide sugli obbiettstsi per I'U.T.O.E. dal Piano Struttura

o]o]o][iMGINERSIISONO perd con la presente aumentate le possiliifoddisfacimento dei citati obbiettivi, in qua
si procede ad eliminare una criticita dell'origiria progettazione di Piano Strutturale, rela
alla eccessiva rigidita della determinazione dédlealizzazione dell'area per i servizi al turismo

Modifica della perimetrazione dell'area individuata per la formazione di servzi per il turismo
(CAMPO ALLA SAINELLA)

L'intervento non incide sostanzialmente sull'oragia progettualita di Piano Strutturale, si proce
solo a modificare l'area di inserimento della pgone, al fine di aumentare le possibilita di
sua realizazione che si ricorda costituisce obbiettivo di miaStrutturale. Non vengono altera
parametri dimensionali e/o le prescrizioni esecaitiell'intervento fissate dal Piano Strutturalg
giudizio di incidenza risulta pertanto super:
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3.2 Relazione sintetica

Il rapporto sulla valutazione integrata € un docotoeali verifica della compatibilita degli
interventi previsti dalle varianti in oggetto inaeione agli obbiettivi, alle strategie, alle caridni
e prescrizioni stabilite dal Piano Strutturale gldabbiettivi di sostenibilita e qualita, definitialla
Legge Regionale Toscana 1 del 2005.

In relazione all'uso delle risorse la L.R.T.8.&pecifica all'art. 3, comma 3 [...]

3. Nessuna delle risorse essenziali del territorio
i cui al comma 2 pud essere rndotta in modo si-
enificativo e irreversibile in riferimento agli equili-
bri degli ecosistemi di cui & componente. Le azioni
di trasformazione del territorio sono soggette a
procedure preventive di valutazione degli effetti
ambientali previste dalla legge. Le azioni di tra-
sformazione del territorio devono essere valutate e
analizzate in base a un bilancio complessivo degh
effetti su tutte le risorse essenziali del territorio.

la valutazione integrata degli effetti territdri@mmbientali, sociali, economici e sulla salute
umana ha pertanto lo scopo di:
1 favorire un'adeguata considerazione di tali gffet
orientare le scelte di governo del territori@mtieri di sviluppo sostenibile;
garantire la coerenza del Piano Strutturale;
esplicitare le ragioni delle scelte;

predisporre le metodologie per la verifica deglli di soddisfacimento degli obbiettivi;

o 00 A WD

anticipare e semplificare i procedimenti di vafiibne delle scelte formulate dal Piano
Strutturale.

La presente relazione sintetica € il luogo daveasmenzione di tutte le valutazioni svolte
durante il processo di elaborazione delle variahtPiano Strutturale in oggetto, individuando i

parametri per il monitoraggio degli effetti da qigederivati.
Con la variante in parola si andra ad incidetla qaerimetrazione dell'area individuata per la

formazione di servizi per il turismo (CAMPO alla BALLA). Per l'analisi di dettaglio e le

motivazioni si rimanda ai paragrafi relativi.
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La presente valutazione verra articolata in fanei dei risultati attesi dalle modifiche

apportate con la variante in oggetto sulla U.T.@hteressata.

U.T.O.E. 1.B.2:

La variante in parola modifica la perimetrazioredlal zona di inserimento relativa alla previsione
dell'area per servizi per il turismo (CAMPO alla BELLA). Tale modifica risulta funzionale al
miglioramento delle condizioni di realizzabilita lide previsione. Previsione che costituisce
specifico obbiettivo di Piano Strutturale, la cealizzazione risulta oggi troppo condizionata dalle
dinamiche relative alla gestione del diritto dirieta delle aree interessate dalla previsione.

Il miglioramento delle condizioni di realizzabiliteffettuato con l'implementazione dell'area di
inserimento, risulta compatibile con la progettaeiodi Piano Strutturale. Non sono alterati i
parametri dimensionali e/o le prescrizioni realizz individuate dal Piano Strutturale per la
previsione; non sono quindi concretamente modifigiaimpegni di risorse. Rimangono in vigore
tutte le norme e le prescrizioni di tutela ambitntaconosciute valide e sufficienti all'approvazeo
del Piano Strutturale, per garantire la compatéildellintervento con la salvaguardia e la
valorizzazione del territorio.

Effetti auspicati principale effetto della variante € quello di fiogare le condizioni di concreta

realizzazione della previsione che risulta funzienaella progettazione del Piano Strutturale, al
conseguimento di obbiettivi diretti ed indottiretti, la realizzazione di una struttura di alteelio
qualitativo; indiretti: un miglioramento dei parameelativi ai flussi turistici; uno spostamenteld
baricentro di detti flussi turistici, dalla zonastiera verso la parte interna del territorio comena
I'allungamento della stagione turistica ed un rorgimento dei parametri di controllo del sistema
economico e commerciale in particolare; infine unigliore visibilita del territorio Comunale a
livello Regionale e Nazionale.

Parametri di controllo e valutazione deqli effeti: fine del monitoraggio degli effetti della vante

in oggetto si determinano quali indici di valutamodegli effetti, diretti ed indotti, la concreta

realizzazione della previsione, i flussi turistici.

Per quanto riguarda [I'attuazione della DirettiveE U2/2001, si ritiene per quanto
apprezzabile in questa fase che la variante diratiasi non abbia effetti significativi sull’amIpie

e che pertanto non sia necessaria la valutaziobesatale.
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Si deve poi tenere conto che il P.R.G. del Comuritibona é stato redatto ed approvato ai
sensi della Legge Regionale n.5/1995 e successoaifiche, per cui € importante sottolineare
quanto riportato nel testo a cura dell’A.R.P.A.Ta‘valutazione ambientale di piani e programmi:
indirizzi per una pianificazione sostenibile”, tidttare la V.A.S. in Toscana confrontandola con la
suddetta L.R. n.5/1995, nel quale si afferma ‘ez tutti gli atti di pianificazione territoriale la
legge richiede la valutazione degli effetti ambadintche si configura, di fatto, come una

valutazione ambientale dei piani”
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4. Le indagini geologico-tecniche
Per quanto riguarda le indagini geologico-tecnidbaltano confermate le risultanze degli
studi riguardanti il Piano Strutturale ed il Regonto Urbanistico vigenti, come da relazione del

Geologo Bruno Mazzantini in atti.
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