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CAPITOLO 4 – U.T.O.E. 
 
Art. 35 Unità territoriali organiche elementari 
 

1. Il P.S. perimetra aree che risultano coerenti e connesse ai fini della 
pianificazione; negli articoli seguenti ciascuna di esse viene descritta e 
disciplinata. Ai fini del dimensionamento degli standard si assume il 
parametro di mq.25 di s.u. corrispondenti ad 1 abitante, per insediamenti 
residenziali, di mq. 30 di s.u. corrispondenti ad 1 abitante per insediamenti 
residenziali con presenza di commercio di servizio, mq.80 ogni mq.100 di 
s.u. per insediamenti direzionali; una dotazione minima di mq. 18/ab. Ove già 
esistono standard e di mq.36/ab. ove questi sono assenti o comunque 
appaiono inadeguati, per supplire alle carenze degli insediamenti esistenti. 
 

2. In sede di R.U. si verificherà il fabbisogno attuale e quello previsionale di 
standard urbanistici a livello di singola UTOE ponendo attenzione alla 
diversa incidenza di fabbisogno rilevabile tra popolazione residente e 
popolazione turistica, la scheda UTOE certificherà quindi il numero di 
residenti attuali e previsti e il carico turistico. Inoltre se all’interno delle 
singole UTOE non è raggiunto il quantitativo minimo prescritto, almeno per 
quanto riguarda la dotazione di standard per parcheggi e verde pubblico, non 
si potranno ammettere trasformazioni comportanti aumenti di carico 
urbanistico oltre alla quota del 10% dell’esistente, senza che queste 
garantiscano la fornitura dello standard previsto e prescritto che la 
trasformazione genera all’interno dell’UTOE stessa. Inoltre la scheda UTOE 
indicherà i mc. edificati esistenti possibilmente distinti per funzioni esistenti. 
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Art.42 U.T.O.E. 7 – Albereto – Carpani – Orti 
 
1.Descrizione 

 
 
2.Disciplina 
 
Gli insediamenti previsti potranno essere localizzati dal R.U. nei soli subsistemi 
insediativi e dovranno rispettare le prescrizioni delle presenti norme relative a tali 
subsistemi. 
Gli insediamenti avranno destinazione residenziale, con possibilità di commercio di 
servizio, ivi compresi i pubblici esercizi. Agli standards indicati nella tabella di cui al 
comma 1 dovranno aggiungersi quelli relativi all’area produttiva che verrà 
individuata dal R.U., nella misura non inferiore al 10% dell’area stessa. La 
superficie a standard verrà destinata dal R.U. a parcheggi e/o verde pubblico e/o 
servizi comuni. Il verde pubblico dovrà costituire un margine urbano fortemente 
caratterizzato, con giardini, piste ciclabili e pedonali, filari alberati verso la 
campagna. 
Potranno essere previsti percorsi su rilevati alberati, anche con funzione di argine 
per la eliminazione del rischio idraulico ove presente. 
Gli interventi edilizi nel Subsistema insediativo “Aree di frangia” dovranno definire 
una struttura di carattere urbano, articolata su un tessuto di strade, parcheggi, 
piazze e giardini, con una edificazione che definisca isolati conclusi e delimitati da 
strade pubbliche; i fronti edilizi dovranno pertanto seguire l’allineamento delle 
strade pubbliche ed avere andamento articolato su varie altezze; gli spazi pubblici 
o di uso pubblico, ivi comprese le strade ed i parcheggi, dovranno essere alberati. 
Gli interventi nelle aree a rischio idraulico sono subordinati alla preventiva messa 
in sicurezza delle aree. 
 
E’ prevista, la riorganizzazione urbanistica delle ex caserme di Albereto, con 
destinazione per servizi e, limitatamente a mq. 3.000 di s.u., residenziale PEEP. 
Le trasformazioni ammesse dovranno essere individuate prioritariamente nelle 
aree dei subsistemi insediativi consolidati e/o di frangia. 
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Art.44 U.T.O.E. 9 – Porto 
 
1.Descrizione 
 

 
2.Disciplina 
 
La superficie a standard verrà destinata dal R.U. a parcheggi e/o verde pubblico 
e/o servizi comuni. Agli standards indicati nella tabella di cui al comma 1 dovranno 
aggiungersi quelli relativi all’area produttiva che verrà individuata dal R.U., nella 
misura non inferiore al 10% dell’area stessa. 
Gli interventi nell’U.T.O.E. sono destinati a costruire la nuova identità urbana della 
Portoferraio del dopoguerra, individuando nuove centralità di qualità architettonica 
e di valore simbolico, attorno alle quali realizzare la struttura coerente ed 
omogenea della città; a questo scopo appare fondamentale la previsione di un 
lungomare con pista ciclabile dal porto commerciale verso l’area dei cantieri 
nautici, e della realizzazione di approdi turistici e per la flotta peschereccia nello 
specchio d’acqua antistante. 
Nell’interno l’asse di via Carducci – via Manganaro dovrà essere riqualificato sia 
dal punto di vista dell’arredo urbano che con la ristrutturazione dei nodi urbano ad 
esso afferenti: piazza Virgilio, ex Acit, ex cinema Pietri, ex Macelli. 
Con riferimento all’art.24 delle presenti norme, il R.U. potrà localizzare 
nell’U.T.O.E. una nuova attrezzatura ricettiva per 100 camere come riconversione 
di edifici esistenti. 
Nell’area del porto commerciale, il quadrilatero attorno alla vecchia centrale ENEL 
e all’edificio Coppedè sarà oggetto di un progetto unitario di riqualificazione urbana 
con valore e contenuti di piano attuativo. Il R.U. potrà prevedervi attrezzature di 
interesse generale, sia a carattere commerciale che culturali: Museo del mare, 
Stazione Marittima, Capitaneria di Porto, oltre a parcheggi portuali e verde urbano. 
L’intervento si attuerà prevalentemente con la ristrutturazione urbanistica dei 
volumi esistenti e la ricostruzione di edifici distrutti da eventi bellici. Il R.U., nei limiti 
del dimensionamento dell’U.T.O.E. potrà comunque prevedere anche una quota di 
nuova edificazione. La variazione del Piano Regolatore Portuale sarà oggetto di 
Accordo di Programma, sia per quanto attiene alle banchine, alle corsie di imbarco 
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ai parcheggi portuali, alla stazione marittima. 
Con il medesimo Accordo si procederà alla variazione per la localizzazione degli 
approdi turistici e del porto peschereccio, nello specchio d’acqua fra il porto 
commerciale ed i cantieri nautici: l’Accordo prevederà anche le sistemazioni a terra 
collegate all’approdo. Si prescrive pertanto la riqualificazione di tutta la linea di 
costa in concessione demaniale, con la demolizione dei volumi incongrui, la 
costruzione di un lungomare attrezzato,di una pista ciclabile che segua la costa 
partendo dalla zona della nuova stazione marittima e prosegua attraverso l’Oasi 
termale fino a San Giovanni ed al parco Archeologico delle Grotte. 
Lo specchio d’acqua sarà interessato da un approdo turistico per complessivi 400 
nuovi posti barca,. 
Il progetto sarà accompagnato da una V.I.A., che dovrà dimostrare anche la 
compatibilità con i depositi di carburante esistenti e definire la profondità ed i 
caratteri delle necessarie fasce di rispetto, fino al previsto 
spostamento dei medesimi nella localizzazione che indicherà il R.U. Il progetto 
prevederà inoltre l’ormeggio a mare delle navi cisterna e la pipeline per 
l’approvvigionamento dei depositi, sia in relazione alla collocazione attuale che a 
quella che sarà prevista dal R.U. Il progetto prevederà inoltre i servizi a terra, ivi 
compresi quelli commerciali ed i pubblici esercizi. Il R.U. prescriverà le modalità di 
riqualificazione urbana dell’area delle Antiche Saline, nella quale individuerà un 
polo di servizi, anche fieristici, di supporto al tessuto produttivo dell’area. Potrà 
esservi individuata anche un’area attrezzata multifunzionale di interesse generale, 
secondo le modalità della D.G.R. 5 maggio ’97 n.495. Vi si potranno pertanto 
prevedere le seguenti funzioni: - la direzione, il coordinamento e lo svolgersi delle 
operazioni di soccorso e di assistenza alla popolazione in caso di emergenza da 
parte della Protezione Civile - la istallazione di attrezzature per i mercati all’aperto 
e per le 
attività ricreative itineranti nonché per la manifestazioni all’aperto in genere. 
Gli interventi nelle zone a rischio idraulico saranno subordinati alla preventiva 
messa in sicurezza di tutta l’area. 
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