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Comune di Portoferraio
Accordo di pianificazione
per la realizzazione del sistema delle attrezzature della
portualita turistica e della filiera nautica
Variante agli articoli 21, 22, 23, 29, 31, 39, 44
Introduzione articoli 23 bis, 23 ter e 34 bis
del Piano Strutturale
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Variante agli articoli 21, 22, 23, 29, 31, 39, 44
Introduzione articoli 23 bis, 23 tere 34 bis ...
del Piano Strutturale per adeguamento
al pit/masterplan della portualita’




La parte piu inte.lmrada di Portoferraio, il porto piu sicuro e piu naturale del
articolato secondo una gerarchia storica e funzionale: la darsena medicea,
prto di transito; il porto commerciale funzionalmente strutturato peri
| @ da qualificare paesaggisticamente; il porto cantieri da realizzare in luogo di
resta dello storico e distrutto apparato industriale di Portoferraio riqualificando il
nt; S.Giovanni, un approdo a servizio della nautica minore
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: piano regionale porti e approdi turistici, a portoferraio si prevede un sistema articolato
mbiti: darsena medicea e porto commerC|aIe porto cantieri; approdo di s.giovanni; per un
i 1050 posti barca

g 2000. Si susseguono proposte ed iniziative e non pervengono a formalizzazione alcuna
0 - 2002: il piano strutturale conferma la previsione del piano regionale porti e approdi
;L‘l 1
004: viene presentato un piano attuativo denominato piano dei porti turistici articolato in due
«-f“i- , S.Giovanni e Porto Cantieri, a S.Giovanni si prevede di utilizzare tutte le disponibilita

— N

e dificatore del PS.:

.12D04 viene presentato un progetto preliminare di porto turistico ed attivata una procedura ai
-~ sensi del DPR 509/97;

2004: dicembre: annullamento R.U. e piano dei porti
2005: settembre:adozione nuovo R.U. che prevede specifica piano di settore per la portualita

2005: a seqguito procedura evidenza pubblica ex DPR 509/97 sono presentati altri tre progetti; la
procedura concorsuale prosegue successivamente con convocazione conferenza dei servizi in data
che sospende ogni determinazione in attesa della definizione degli atti di governo del territorio

2007/ :approvazione R.U. e avvio procedimento formazione programma di settore
2008: approvazione PIT e induce la formazione di un accordo di pianificazione




— _
ante proposte del-passato

— tra fine anni 90 ed il 2004 per s.giovanni,
in ambedue i casi un impatto
significativo sul territorio, e sul paesaggio




yrocedimento

-

-

Wio del procedimento ® 2. invio documenti a tutti
| delibera di consiglio gli enti per ottenere
:unale di approvazione contributi ed osservazioni
specifico atto d’indirizzo

= ~ con ‘allegato documento
.*;ch Scooping per avvio

—_—

"
—
_._——

= processo di valutazione

e 3. avvio del confronto con la societa locale tramite una
conferenza pubblica e successivi incontri
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‘elaborati prodotti

-

ADRO CONOSCITIVO
o

QC.2 delibera Giunta Comunale
0 QC.3 verbale conferenza tecnica 24.10.07
rato QC.4 report contributi all’avvio del procedimento
ato QC.5 gli strumenti di pianificazione vigenti
orato QC.6 5[€|tl;)collo intesa per la qualificazione del sistema portuale dell‘isola
5 a
yorato QC.7 analisi dello stato dei luoghi
aborato QC.8 statuto dei luoghi e del paesaggio

Elaborato QC.9 ::Iarta gnalisi territoriale dei valori paesaggistici e individuazione delle aree di
. e egrado
=== Elaborato QC.10 carta concessioni demaniali in essere, posti barca censiti

e X —

= o= VALUTAZIONE INTEGRATA, AMBIENTALE E STRATEGICA

¢ - documento di Scooping - avvio procedura di valutazione
valutazione intermedia
valutazione paesaggistica - carta di valutazione valori paesaggistici
valutazione finale all’adozione del piano

PROGETTO

Elaborato a) variante al piano strutturale - relazione illustrativa
Elaborato b) piano strutturale norme vigenti

Elaborato c) piano strutturale norme modificate

Elaborato d) piano strutturale vigente tavola 2

Elaborato e) piano strutturale variato tavola 2




S~
analisi dello stato deiluoghi

attuale, commistione funzionale e aree
degradate, impossibilita per lacitta nuova di
affacciarsi sul mare




S
analisi dello stato dei luoghi

Ancora due diverse viste del porto cantieri allo
stato attuale, commistione funzionale e aree

degradate ed in abbandono, espressione di
marginalita




\

analisi dello stato dei luoghi

M

' P rto cantieri, la pochezza e la poverta dei fronti
urbani: assenza di relazioni, barriere all’'uso
pubblico urbano del water front




S
analisi dello stato dei luoghi

proliferano usi impropri
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0 statuto dei luoghi e del

paesaggio

~La ricerca di valori, permanenze, elementi strutturali: le
analisi del PTCP assunte come riferimento unitamente
agli elaborati di aggiornamento del PIT, Ia ricerca
fotografica come strumento di percezione di facile
comprensione e pertanto condivisione
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® . Percezione e sintesi:
'® 3 destra I'analisi dell’approccio a Portoferraio dal mare, con indicate
le diverse strutture territoriali ed urbane caratterizzanti

® a sinistra la sintesi grafica che immediatamente lascia percepire la
centralita dell'acqua, conseguentemente I'importanza del water front




a destra Portoferraio vista da s.giovanni

a sinistra Portoferraio disegnata da Paul Klee, “la citta su due colli”,
comungue emerge la linearita e quasi |mpercettb|I|ta della linea di contatto
tra citta e mare, I'incombenza del costruito sul mare, la necessita di
qualificare in coerenza con questa condizione che si tradurra nell'indirizzo
volto ad evitare opere foranee occludenti ed impattanti (moli con mantellate
di blocchi in pietra o in cemento, dighe foranee come barriere tout court
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ercezione € sintesi
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“A sinistra analisi di accessibilita e polarita urbane che esalta 'unitarieta di sistema e le
singole polarita e specializzazioni dettate anche e soprattutto dai caratteri territoriali -
paesaggistici

® A destra la frammentazione edilizia € la carenza di disegno urbano esaltati in una
elaborazione ﬁraflca con vista volo di uccello dell'area del porto cantieri pur nella
uniformita della semplice schematica rappresentazione planivolumetrica degli edifici




" Punti di forza punti di debolezza

2.1 punti di torza e di debolezza de

iNsediamento

Punti di forza

Punti di debolezza

Permanenza della struttura urbana storica

Degradazione localizzata dei particolari
architettonici ed edilizi degli arredi

Chiara cesura tra citta e campagna a livello
territoriale e dimmagine vasta

Culbura della residenza a bassa densita figlia
anche della scarsa o nulla qualita
dell’insediamento urbano moderno

Sovradimensionamento strutturale del mare e
della cornice di collinare nel quadro visuale

Poverta architettonica paesaggistica del
water front urbano con esclusione della
darsena medicea ed in parte del porto
commerciale

Concentrazione urbana delle funzioni

Dispersione della residenzialita

Connotat agricoli residuali ma presenti

Marginalita dellagricoltura e sovrastima
funzionale e paesaggistica della copertura
vegetale d'impianto recente (pinete)

Degradazione dell’ambito Stazione marittima

Degradazione e abbandono dellambito
Stazione marittima

| l"‘l‘ A

AN

MNecessita di uno sbocco a mare non
meramente funzionalistico della citta moderna

Degradazione del fronte mare di Viale Tese,
Viale Caccid e antiche saline

Collocazione e limitazione di esercizio del
deposito carburanti

Dimensione degli spazi produttivi del cantiere
Esaom

Funzionalita in degrado degli spazi del

cantiere Esaom

Permanenza della bassa densita edilizia a

Limitazione dell’affaccio a mare tra il Fosso

della Madonnina e $.Giovanni

Buon livello di naturalita della costa dalle Grotte
a Magazzini

Insufficienza o assenza di qualsivoglia di
servizi per I'utenza balheare sulla costa dalle
Grotte a Magazzini

Dimensione e sicurezza della rada

Ormeggio libero delle imbarcazioni in rada
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lidentificazione degli elementi strutturali e statutari
SEZIONE 2 RICONOSCIMENTO DEI VALORI
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jtuto dei luoghi e del paesaggio
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SIMNGOLA AREA AL 5051

IDEMNTIFICALIONE DEI RISCHI E DEI WALORI E VALUTAZIONE DELLA LORS PERMAMEMNZA PER

Darsena Medicea,
Porto
Commerciale,
Porto Cantieri

Elementi di valore

Elementi di rischio

Permanenza dei
valorifannotazioni
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valore paesaqggistico
assoluto per quanto
inerente la darsena
medicea in relazione al
rapporto diretto can il
sistema delle
fartificazioni e ad al
centro sharico;

le potenziality della
generica unitarieta
moderna del fronte
edificato in frangia alle
banchine del porto
cormmerciale;

la linearita e |a
prevalenza del
paesaggio orizzontale
nella wista dal mare o
dalla sponda opposta
della rada;

Pud rappresentare un
rischio la realizzazione di
una trasformaziones
portuale ed edilizia
dell'area degradata del
porto cantieri non in
sintonia con la linearita e
la prevalenza del
pasesagqio arizzontale
nella vista da mare o
dalla sponda opposta
della rada, con
Funitarieta moderna del
fronte edificato in frangia
alle banchine del porto
carmimerciale;

Il sistema insediativo ed
edilizio dell'area della
“stazione marittima® da
ricostituire




tatuto dei luoghi e del-paesaggio™
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INDIRIZZI DI TUTELA E RIQUALIFICAZIONE

Darsena Medicea, Porto Commerciale,
Porto Cantieri

H Al Tire di yargnilire iinser irmenbo delle nuove
strutture portuali si deve perseguire la linearita e |la
prevalenza del paesaggio orizzontale nella vista dal
mare o dalla sponda opposta della rada soprattutto
nella realizzazione dei moli foranei del porto
turistico;

gli edifici che si realizzeranno dovranno essere
collocati in modo da offrire soluzioni funzionali ad
un riordino dellinsediamento urbano; alla chiara
individuazione delle varie destinazioni funzionali; a

'Y

‘
[E,I A

o~ =] limitare gli impatti delle pregresse edificazioni
—— (area artigianale delle Antiche Saline frutho del
—— primo PRG Campos Yenuti); a garantire nuovi
p—— affacci sul mare, in particolare alla citta moderna

che questo rapporto non ha conosciuto prima per
la presenza dell’acciaieria, dopo per gli esiti dei
confusi tentativi di deindustrializzazione post
bellici; nellambito della predisposizione della
documentazione finalizzata allottenimento della
autorizzazione paesaggistica relativa al progetto di
ogni  singolo  intervento, e fatto obbligo di
predisporre specifico elaborato che dia conto della
congruitd planivolumeftrica ed estetica dei nuovi
edifici con quelli esistenti, della funzionali
paesaggistica oltre che wurbanistica degli assetti
insediativi e degli spazi liberi;




datuto dei luoghi e del-paesaggio™

INDIRIZZI DI TUTELA E RIQUALIFICAZIONE

_____S.Giogvanni

Al fine di garantire l'inserimento delle nuove
strutture portuali si deve perseguire la linearita e la
prevalenza del paesaggio orizzontale nella vista dal
mare o dalla sponda opposta della rada soprattutto
nella realizzazione dei moli foranei dellapprodo
turistico, collocando al di fuori del sisterma delle
banchine fronte mare la maggior parte dei servizi
portuali che non necessitano di un rapporto diretto
con gli specchi acquei o le imbarcazioni ed i loro
fruitori; Pinserimento dei nuovi volumi edilizi dovra
avvenire senza sacrificio delle masse arboree
esistenti ovvero rafforzando il sisterna degli
apparati di verde e delle alberature, individuando,
per quanto possibile in modo chiaro, la specifica
destinazione funzionale delle aree (parchegqgi,
verde di arredo, verde attrezzato, percorsi
pedonali, percorsi carrabili).

che dia conto della congruita planivolumetrica ed
estetica dei nuovi edifici con quelli esistenti. Al fine

di garantire un coordinamento architettonico degli
edifici che si realizzeranno tra di loro e nel
contesto, nellambito della predisposizione della
documentazione finalizzata allfottenimento della
autorizzazione paesaggistica relativa al progetto di
ogni singolo intervento, & fatto obbligo di
nredisporre specifico elaborato




. Classificazione paesaggistica del territorio
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.
ificazione paesaggistica del territorio...

ipercorrendo anche i confini delle UTOE o di zona, una
ssificazione che evidenzia valori e degradi; di fatto
tuisce il presupposto di una possibile rivoluzione
anistica, perche solo nelle aree al alta densita
ediativa op periurbane e in degrado paesaggistico
ra possibile realizzare nuove costruzioni oltre che
ntegrare o ristrutturare, restaurare l'esistente come

=altrove, ove aree “a bassa densita insediativa” sono

— e i —

_4_?-‘ .-

= ndividuate come aree rurali di valore paesaggistico da

= riclassificare in funzione della desnita edilia e delle

= trasformazioni intervenute come agricole e a tale
funzione da ridestinare; spicca anche la particolare
classificazione a fini di tutela e di limitazione delle
trasformazioni degli ambiti costieri gia caratterizzati da

insediamenti urbani o diffusi (in blu in cartografia)
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Previgente -Vigente

Insediativa: Tess

Ingediativo: Modi ed As

“la variante non comporta incremento alcuno della
edificabilita prevista dal P.S. approvato nel 2002; viene
solo inserita la destinazione d'uso porto turistico,
individuato lo standard di parcheggi per posto barca




Previgente -Vigente

Art.44 1.T.0.E, 9 —Porto Art.dd WT.0.E. 9 —Porto

.. 1 Descrizione
1.Descrizione

Sigtermna della Costa Sistema fdefla Zosta
- — - — Eubsistema Ingediativo: Modi ed Asai di Stoathara Uthana
subsistema Insediativo; Modi ed Assidi Struttura _ i 596157
Urbana Htandards esistenti attrezzature: mog.1.5340

=T _ _ my 546157 parcheggi: mg. 19.000
olandards esisterti attrezzature: mo.1.840 istruzione: mo.45 280

parchegoi: mg. 19.000 servizi comuni: mg. 3.920
Insediamenti previsti mo. 22220 g residenziale ded quali
they.11.000 da recuper

they. 14500 g3, tetrmiatia dei quali g, 2000 da
tecupero

200 posti letto in stnatture ricettive

mey. 7.000 g.c. prochttiva

potto haristico

Standards richiesti 22220:30=741 x 18 = me. 13 338
miy14.500 x 0,80 = me.11 600

0.2 posti auto x posto barca = > 320

istruzione: mg.45.280
serizi comuni: myg. 5.5920
Insediamenti previsti mg. X220 5 1, residenziale dei quali
ma.11.000 da recupero

mg. 14.500 g, 1, terziaria dei guali mqg.
2.000 da recupero

mg. 7.000 s.c. produttiva

otandards richiesti 2220530 =741 x 16=mq.13.333
mi. 14.500 % 080 = g 11.600

— e

-—
- —

e
-
-4-
—
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“5: 1a variante non comporta incremento alcuno della
edificabilita prevista dal P.S. approvato nel 2002;viene
solo inserita la destinazione d'uso porto turistico,

-_—

individuato lo standard di parcheggi per posto barca



.N.___“
PS vigente-

"UTOE sono fermate al “bagnascmga
N € data indicazione alcuna circa la
nassima espansione possibile del porto
Ce ntlerl e del porto di s.giovanni, circa le

== cond|Z|on| d'uso, le tutele, del mare
territoriale

-_—
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Variante P.S.

“Individuato il confine a mare delle UTOE e quindi la massima
ansione possibile del porto cantieri e del porto di s.giovanni

ono Indicate due aree marine di protezione sul fronte della ex
lina — bacino termale di s. giovanni, a valle del promontorio delle
"‘--
- la prima volta uno strumento urbanistico detta condizioni d'uso
= _A-—e ‘norme di tutela del mare; il R.U. dettagliera tale indicazione e
~  potra individuarne altre anche in altri ambiti, daltra parte gia I'R.U.
vigente detta norme specifiche, per la salvaguardia, per le condizioni
di ormeggio negli specchi marini del mare territoriale afferente
Portoferraio, della costa presenvandone il carattere pubblico e

garantendo il libero accesso




|
|

—

| 1]

_|_
=
(I
=
b
=
EA
B
Bzl
=




"\.‘

s.giovanni, le condizioni di trasformabilita

-__h "

& tal fine sono individuate le seguenti condizioni di trasformabilita che costituirarmo
riferimento per la progettazione e valutazmione dei progetti:
1. mantenimento della prevalenza della dimensione ornzzontale del paesaggio nella sua fraizmione
dal mare e dalle rive opposte della rada;
2. lmitazione posti barca in relazione agh standard urbanistici disponibili nel rispetto delle diverse
compatibilitd ambientali definite e conservazione del punto di ormeggio posto tra la foce del fosso
Condotto ed il prolhungamento del pontile comunale destinato al servizio trasporto pubblico
marittimo nella rada a tutela dello sviluppo del medesimo;
2. collocazione degli edifici prewvisti assicurando per cuanto pila possibile la libera wisione degli
specchi acquei;
4. costmazione in prossimita dello specchio accueo dei soli servizi essenziali per la funmionalita del
medesimo: servizi igienici, ufficio comando con servizi igienici, ufficio ormeggiatori con relativi
servizi igienici, cala wele e ormeggi, sulla base di un indice funzionale alle dimostrate necessita
definite dal RU;
5. mantenimento approdo naviglio per collegamenti marittimi TPL all’intermo della rada e
dell’isola;
6. realizzazione di una piazza antistante la scuola materma a margine di Via Damdani;
7. rnistrutturazione — adeguamerto di via Damiani dalla SP 26 a Via Giulianetts;
. 8. realizzazione passeggiata lungomare dal fosso del Condotto a Via Gasparri;
9. realizzazione di un parco pubblico attrezzato sul lungomare, caratterizzato da prati alberati
percorsi ciclabili, percorsi pedonali pavimentati e parcheggi tra la foce del Fosso del Condotto e 1l
fosso del Bucine;
10.realizzazione della wiabilita di accesso a 3 . Giowvanni ovvero definizione di una rmaowva
cormmessione alla strada provinciale n. 26 tramite idonea rotatonia;
11. nuowva costruzione di edifici ad uso servizi portuali per un totale di 1000 mqg. per destinazioni
terziarie e commerciali e P00 mqg. per destinaziorn residen=ziali — foresteria —centro formazione a
completamento ambito insediativo definito dalla scuola materna comunale;
12. realizzazione di apparati di arredo urbano unitari, con particolare riferimento alle sistemazioni
lungo la wviabilita;
13.wvalorizzazmione ed incremento degli apparati arborei presenti;



Dorto cantieri, le condizioni di trasformabilita

—

A tal fine sono individuate le seguenti condizioni di trasformabilitd che costituirarmo
riferimento per la progettazione e valutazione dei progetti:
1. mantenimento della prevalenza della dimensione orizzontale del paesaggio nella sua fruizione
dal mare e dalle rive opposte della rada in relazione alla realizzazione delle opere foranee;
2. collocazione degli edifici prewvisti su Viale Tesei assicurando la libera visione degh specchi
acquei e la discontinuita dei compi ediliz;
3. limitazmione posti barca del porto in relazione aglh standard urbanistici disponibili nel nspetto
delle diverse compatibilita funzionali definite, conservazione e norganizzazione degli ormeggi in
concessione demaniale industriale, norganizzazione dei punti di ormeggio esistenti nell’ambito del
bacino della Calle e del Fosso Riondo;
4. costmazione mpmssnmta dello specchio acqueo dei soli servizi essenziali per la funzionalita del
porto: servizi igienici, ufficio comando con servizi igienici, ufficio ormeggiaton con relativi servizi
igienici, cala vele e ormeggi sulla base di un indice funzionale alle dimostrate necessita definite dal

-~ RU;

5. realizzazione dei parcheggi di standard per il porto turistico almeno tra il 30 ed 11 60 per cento in
interrato e realizzazione in superficie dei parcheggi di relazione;

6. realizzazione pista ciclabile lungo Viale Tesei e Viale Caccio

7. realizzazione passeggiata lungomare sui moli foranei da connettere con ponte mobile sulla
bocca del porto;

8. realizzazione mol foranei in modo tale da garantire il necessarno ricambio delle acque dei bacim
con modalita esclusivamente o prevalentemente naturali fatta eccezione eventualmente per la tratta
in prossimita della foce del Fosso della Madormina, in sede di VIA, previa specifica analisi saramo
determinate le esatte caratteristiche dell’opera;

9. realizzazione della viabilita di accesso alla nuova area di insediamento deposito carburants;
10.realizzazione di apparati di arredo urbano unitari, con particolare riferimento alle sistemaziomn
lungo la viabilita;

11. approvvigionamento idrico come da articolo 23 ter;

12.realizzazione a carico del soggetto procedente degli evertuali necessarn interventi di messa m
sicurezza da rischio idraulico.




| Porto cantieri, un progetto industriale,
~un piano di recupero,-non‘una
- = . o .l‘ 3 MAreE

La realizzazione del Porto Turistico, come definito dal RU. e dai congeguenti strumenti attuativi e
subordmata alla presentazione di un progetto complessivo, di sviluppo mdustriale e produttivo,
infragtrutturale, edilizio, che sara valutato in relazione: a) alla mole degli investimenti previsti ed ai
tempi di esecuzione delle opere; by all’occupazione prodotta i fage di cantierizzazione e di
gestione; ¢) alle attivita di costruzione, riparazione, rimesgaggio, refitting delle imbarcazioni che
saranno svolte, tenuto conto che per la particolare localizzazione di Portoferraio sembra
preferenziale operare nel settore della nautica di medie e grandi dimensiont, d) all’ esperienza
maturata nel settore della nautica da diporto e alle capacita di stabilire relazioni gociali, economiche
e produttive con la comunita locale da parte del proponente; e) a1 benefici accordati alla
Amministrazione Comunale ad mtegrazione degli obblighi di legge 1 materia di oneri di
wbanizzazione

ol
'“11".'
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s.giovannj-

Gli edifici di servizio al huovo insediamento
uaIe sono realizzati lontani dalla linea di riva,
] ( guantita limitata rispetto alle disponibilita date
P.S. per la residenza - 900 mqg. contro 2500
| . destinata quasi esclusivamente a foresteria
~scuola vela — invariata la previsione terziaria; sul
fronte mar [ I




La variante RU/PRP

attuazione del P.S. la variante definira:
i ambiti portuali
l Zonizzazione funzionale delle aree interne ed esterne agli ambiti
yortuali
le caratteristiche essenziali delle opere portuali
== || dimensionamento degli interventi nei limiti dati dal P.S.,

= attestandosi a livelli pill bassi confermando la logica della

~—~ — processuale attuazione delle previsioni generali del P.S. per

~—  successivi regolamenti urbanistici tenuto conto della verifica
biennale dello stato di attuazione del R.U.

5. lassetto infrastrutturale (peraltro si prevedono solo interventi di
razionalizzazione dell’esistente, realizzazione di raccordi stradali,
ovvero Si fa un porto senza costruire nuova viabilita, parcheggi,
vaste aree di parco pubblico)




.

La variante RU/PRP

termini procedimentali trattasi di elaborazioni di
ompetenza comunale seppure nell'ambito di un
)ercorso partecipato
= 'vaIIe e prevista la progettazione delle trasformazioni
= = Senza ulteriori passaggi pianificatori fermo restando il
1—_"_":':': ~controllo ai fini paesaggistici; la scelta dei soggetti

| —
—

= attuatori sara conseguente:

- 2.1 per il porto cantieri alla valutazione di piani d'impresa e
di sviluppo economico ed occupazionale prima che dei
progetti edilizi

2.2 per s.giovanni alla verifica di ammissibilita di continuita
del procedimento ex DPR 509/1997 innescato nel 2004







