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Si premette che al fine di ottemperare alle semtatet TAR Toscana n. 8/2017 n. 1170/2018 e n.
549/2019 riferite allambito del porto di S.Giovar{ambito 2.2), risulta necessario effettuare una
revisione degli atti in riferimento a tale ambitiasciando immutata la restante parte dello
strumento precedentemente approvata con delibe@lin. 58 del 21.08.2012 per quanto non

incisa dalle precitate sentenze del TAR Toscana.

Tale revisione e altresi operata alla luce degti dslla conferenza paesaggistica ex art. 23 PIT-
PPR tenutasi in data 09.10.2020 e 09.11.2020 eceprmento degli esiti della medesima.

La presente relazione intende dare conto delleizimmil del territorio ove si inserisce la progettare, delle
scelte progettuali e delle condizioni di mitigazomlegli impatti che la strumentazione gia vigente
garantiscono.
In particolare la presente relazione si articotande segue:
1. Descrizione generale dell'ipotesi progettuale
2. Indicazione delle misure di tutela sovraordinate
3. Indicazione delle alternative progettuali
4. Individuazione degli obiettivi e indicazione dedleioni funzionali al conseguimento di condizioni di
compatibilita
5. Lo stato attuale, le previsioni, le condizioni diiela delle risorse
5.1 l'uso del suolo
5.2 larisorsa idrica
5.3 le risorse energetiche
5.4 la smaltimento dei rifiuti
5.5 il rischio idraulico
5.6 le bonifiche

la partecipazione

7. considerazioni finali



1. Descrizione generale dell'ipotesi progettuale

L'ipotesi progettuale discende dalle determinazialglla variante al piano strutturale “Accordo di

pianificazione per la realizzazione del sistemdedalttrezzature della portualita turistica e ddilera

nautica”

Il piano strutturale ha definito I'ambito entragiliale devono essere definiti sia il porto cantid,il porto di

S.Giovanni.

Va da subito evidenziato che le due strutture smmaplementari e caratterizzate in forme diverse:

e il primo e un vero e proprio porto turistico intagy nel tessuto urbano, connesso alle attivitaadell
filiera nautica ed in particolare alle attivita Genstiche, tanto che si sottolinea la necessita d
salvaguardia di alcune particolarita infrastrutiiigome i bacini interni dell’attuale cantiere Bsa in
guanto funzionali ad una facile realizzazione dbawino di carenaggio da destinare ad imbarcadgioni
medie dimensioni;

« il secondo, un porto “leggero”, destinato ad ospiienbarcazioni medio piccele ;

Questa articolazione consente di conseguire uricupffetto: procedere innanzitutto con il recupéiroina

vasta area terrestre e marina proveniente daltagsse e storicizzate utilizzazioni industrialPdirtoferraio,

conclusesi in pratica con la seconda guerra magdalitare un congestionamento poco funzionale alla
vitalita urbana che peraltro si cerca di “estentetge I'affascinante ma limitato orizzonte dellarsena
medicea.

Tutto cio, limitando gli impatti sul contesto, pkécalmeno per il porto cantieri si interviene swdiarea

degradata, perché si produce l'istituzione di dee @i tutela ambientale a mare connesse ad apgegid

paesaggistico, naturalistico e storico, e per guestonomico, a terra: l'area delle terme e dell'oas
naturalistica connessa; I'area del promontorioedgliotte e del parco della villa romana ivi conatay

Esperienza, quest'ultima, che introduce ad unaessiea convinta scelta che ’'Amministrazione Conteina

intende perseguire: quella di normare, per compeade esigenze della balneazione e quelle dednari

nautico che sono risorse essenziali di questadsnj gli usi non solo della fascia costiera, nmzle del

mare territoriale per una profondita comunque Siicativa rispetto alla linea di costa.

2. Indicazione delle misure di tutela sovraordinate

Le misure di tutela sovraordinate sono stabilitéaneriante al piano strutturale di seguito e setbutile
elencarle indicando anche i provvedimenti che stath assunti con la variante al regolamento ugtizoi.
Le tutele risultano sostanzialmente di natura pggstca.
Da essa discendono due conseguenze progettuadadgiore possibilita di trasformazione e densificag
funzionale dellambito urbano di cui costituisce mggdetamento il porto cantieri, una significativa
caratterizzazione in forme di area verde e natuliaGiovanni.
Le immagini ce seguono consentono di cogliere eoaratteristiche dei luoghi.
Va da se che rimangono valide anche per questot@ardbitrasformazioni le tutele generali definitel da
regolamento urbanistico:

1. Recupero e riuso acque piovane

2. Recupero e riuso acque reflue



Ottimizzazione della classificazione energeticaidagjfici
Obbligo di realizzare impianti di produzione engiggesolare termina ed fotovoltaica
Obbligo di adozione di materiali da costruzionessificati biocompatibili

Limite non inferiore al 30% della superficie deitéodi dotazione di aree permeabili

N o g ko

Obbligo di piantumazione di idonee essenze arljpeedipo e numero in ogni singolo lotto

Vista area dell’agglomerato urbano, sullo sfondms$a del porto cantieri, sulla destra la citt@escepisce
la netta differenza tra I'ambito urbano e I'area SliGiovanni, posta a sinistra nellimmagine, ove é
apprezzabile la dimensione “esile” ma consistemtgudnto resta della salina ora bacino di servilgtio
stabilimento termale.

Ancora una vista aerea, ma stavolta ravvicinatiadseh del porto cantieri.
E’ evidente che la trasformazione insiste su ar@aidpanizzata, gia in parte
utilizzata per la nautica da diporto.



Vista aerea di S.Giovanni da sud con lo sfondaadsitta storica. E evidente la rilevanza del nostreito o
non urbano a S.Giovanni, caratteristica da difemdeche nell’ambito della trasformazione previste si
pone in forma giustapposta all'insediamento urbstndco e di piu recente formazione.

Nel P.S. sono riportate inoltre specifiche indicazifinalizzate a garantire una generale e pa#dieol
compatibilita ambientale e funzionale delle trasfazioni previste. Queste indicazioni sono fatteppeo
dalla variante al R.U. e dal P.R.P.

Di seguito si ripotano gli articoli del P.S. chetdgliano compatibilita e condizioni di realizzazeodegli
interventi.

“Art.23 bis Infrastrutture portuali — compatibilita funzionali

1. Ai fini della qualificazione delle infrastruttureoguali esistenti e della realizzazione di quefleaficatamente
destinate al turismo nautico nelle UTOE 4 e 9 ilgumiti sono stati modificati come alla tavola “P@ Strutturale
modificato - disciplina del territorio”, il PS defsce: ambiti e funzioni; indirizzi strategici e variantivi;

dimensionamento delle infrastrutture portuali;ogadimenti attuativi;

2. Sono individuati 3 ambiti portuali: 2.1 ambito g@rto commerciale (di competenza all’Autorita Paltuai
sensi della L.84/94 nel rispetto delle competenpeoeedure di cui alla LRT.1/05); 2.2 ambito deftpduristico-sub
ambito porto cantieri; 2.3 ambito del porto tudstisub ambito S.Giovanni;

3. Per le previsioni riferite al PIT - Masterplan dmirti di cui al presente PS si rileva la sussistedelle
condizioni di cui allarticolo 7 comma 3 della diglina di piano del medesimo Masterplan; si conirih
dimensionamento della massima ricettivita nautefinita dal PREPAT di cui alla DCR.258/1985 in 1Q&isti barca;

4, sono definiti i seguenti indirizzi strategici eamantivi:
4.1 il porto turistico di Portoferraio & costituito da:
. Porto Turistico Cantieri destinato alle attivitaatistruzione, riparazione, rimessaggio e compleanedelle

imbarcazioni e connesso all'ormeggio di imbarcaizioadio grandi; le previsioni si attueranno facemdorso a PRP
ai sensi dell'articolo 47 ter della LRT.1/05;

. Porto Turistico di S.Giovanni destinato alle imtzaioni medio piccole, complementare e connesso alla
riqualificazione e alla fruizione pubblica di S.@#mni; le previsioni si attueranno facendo ricoss®#RP ai sensi
dell'articolo 47 ter della LRT.1/05;

. Nel rispetto dei limiti a mare delle UTOE i portiristici Cantieri e S.Giovanni, dovranno esserdocali e
caratterizzati assicurando: la minore espansianara possibile, la funzionalita idraulica delleifdei vari fossi e corsi
d'acqua che si gettano a mare tra il promontoritedgrotte e il porto commerciale, un andamentovgientemente
lineare e limitato in altezza dei moli foranei gaendo il necessario ricambio delle acque dei hamn modalita
esclusivamente o prevalentemente naturali, la cafione su i moli foranei dei soli elementi di doeurbano e di
ormeggio e le stazioni distribuzione carburantii estrvizi essenziali; la realizzazione a carico slajgetti attuatori
degli interventi della messa in sicurezza idrautiele aree, degli interventi di adeguamento defi@strutture a rete, e



di quelle viarie in particolare, necessarie peicasare la fruibilita e funzionalita dei porti tstici e degli insediamenti
complementari e connessi;

4.2 porto commerciale: redazione di PRP da parte detbAta Portuale ai sensi della L.84/94 e della LRIb e
del PIT/masterplan dei porti, secondo le linee dliimzo definite nel protocollo d’intesa sottostmittra Autorita
Portuale e Comune in data 27.03.09;

4.3 compatibilita funzionali: destinazione quale podb transito delle aree destinate alla nautica dzornti
nell’lambito del porto commerciale; complementarigaattivita produttive della filiera nautica eettivita nautica del
porto turistico cantieri; destinazione alla nauticadio piccola, ovvero dedicato ad imbarcaziorimhlogia adeguata a
garantire un basso impatto ambientale, del poristito di S.Giovanni;

Art.23 ter Infrastrutture portuali — compatibilita ambientali

1. Ai fini dellinserimento ambientale ed urbanistiatei porti turistici previsti il RU dettera specifie
prescrizioni in relazione a:

11 compatibilita ambientali e paesaggistiche, ovvendetb di realizzare opere portuali di altezza sigpe
all'altezza dei moli del porto commerciale;

1.2 compatibilitdh ambientali, ovvero tutela dell'oasitaralistica di S.Giovanni e del promontorio d&lette;

1.3 compatibilita paesaggistiche ed urbanistiche, avwdiscontinuita degli insediamenti di servizio exdbani
lungo Viale Tesei tra la rotatoria Manganaro egoitto commerciale al fine di assicurare nuovi cachdali visivi del
mare dalla citta,;

14 compatibilita paesaggistiche ed urbanistiche, awvgmalificazione naturalistica e paesaggisticaedellee
libere di Punta della Rena e del corridoio limitrefl Fosso della Madonnina;

15 compatibilita paesaggistiche ed urbanistiche, ovwmilocazione dell’edificabilita di servizio a Sd8anni a
distanza dal mare e con interposizione verso iendafasce di verde urbano;

1.6 compatibilita ambientali, approvvigionamento idriqmer usi non potabili da fonti diverse da quelle
dell’'acquedotto tramite recupero acque piovanep@adtj lavorazione e acque reflue depurate, trattéondi acque
marine per i fabbisogni anche potabili funzionglii @rmeggi ed alle imbarcazioni;

1.7 compatibilita ambientali, approvvigionamento di gi@ da fonti rinnovabili per almeno il 30% del Eagogno
annuo stimato per ogni singola destinazione fur@ncostruzione nuovi edifici con destinazioneedsa da quella
produttiva, con metodiche e tecniche di bioedilizia

1.8 compatibilita ambientali, rimodellazione del fronteare portuale in via esclusiva o prevalente tramit
imbonimento, ovvero ricorrendo a dragaggi solo Ipaitate necessita puntuali e funzionali in presendz ostacoli o
trovanti pericolosi;

1.9 compatibilith ambientali, assumere come riferimgntigettuali le linee guida regionali e provincialimateria

di bioedilizia e caratteri degli insediamenti

2. Per la definizione progettuale dovranno essereslfissunte come riferimento le “Linee guida p&iaho dei
luoghi e degli spazi della collettivita” di cui BITCP per la definizione della progettazione attaatid esecutiva degli
interventi,

3. compatibilita ambientali, ovvero le modifiche vengaprogettate approfondendo la fattibilita degtementi
in relazione all'impatto sulla costa anche al fiti@oncorrere al riequilibrio del fenomeno erosdadla costa adiacente
valutando i possibili effetti sul regime dei litdiradiacenti con specifiche considerazioni in radae a: esposizione
geografica del paraggio; caratteristiche anemotagitel paraggio; morfologia della costa e batiragtaratteristiche
sedimentologiche della costa e dei fondali; motdose a largo e sotto costa e variazioni del livellrino; evoluzione
storica del litorale;

4. compatibilita ambientali, ovvero in relazione affedifiche progettate vengano sviluppati approforetithe
valutazioni in merito all'efficienza ed alla statil dell’'opera marittima in riferimento a: agitag® interna dello
specchio acqueo protetto; stabilita strutturaleeetecnica dell'opera marittima in relazione anche earatteristiche
geotecniche dei fondali interessati; funzionalitdraulica dellopera marittima (prestazioni in tenmidi
riflessione,diffrazione, trasmissione e tracimagialel moto ondoso) in relazione anche all’'uso ¢hetende attribuire
alle banchine al fine di prevenire scelte tecnicatm@mmissibili anche sotto il profilo della siczza di persone e cose
sotto eventi meteo marini estremi;

5. compatibilita ambientali, ovvero nelllambito deNalutazione strategica ambientale ed integrataseite di
redazione degli atti di governo del territorio (RUPRP) I'A.C. provveda ad approfondire gli aspediativi al
dimensionamento dei posti barca all'interno dei do®iti portuali di San Giovanni e Cantieri ancheapporto alla
necessita di ricomprendere nel dimensionamenta dekttivita nautica i posti barca turistici esist.

Art.29 Invarianti strutturali: Oasi naturalistiche

1. Sono individuate le seguenti Oasi naturalisticleepprendenti anche i siti Bioitaly (Zona a proteE@peciale - Dir.
CEE 409/76 - D.C.R. 342/98) nelle quali sono pradsatipi di particolare valore:

- Oasi delle Terme di San Giovanni (area umida cesqnza di specie ornitiche rare e di endemismiiduat alle
attivita termali e complementari );



- Oasi de Le Prade (area umida) — comprendent®iBsititaly SIR BO7 Zone umide di Schiopparello;

- Oasi dell’Enfola (particolare rilevanza paesaggest ambientale) — comprendente il sito Bioitaly(h58 Monte
Capanne e Promontorio dell’Enfola;

- Oasi di Rosselba (orto botanico con raccolta dinpadi eccezionale valore scientifico);

- Oasi di Cima del Monte (oasi faunistica) comprenedrsito Bioitaly SIN BO8 Monte Capannello, Cirdal Monte;

2. Il R.U. individuera una disciplina finalizzata allatela e alla valorizzazione degli habitat natumdn riferimento
alle aree di interesse scientifico di cui all'aét.dlelle N.T.A. del P.T.C. Ad eccezione di attrearatrelative al
complesso termale non saranno ammesse nuove eitifica

3. Ai fini della salvaguardia, fino all'approvazioneelid disciplina di cui al comma precedente, € pitecil
mantenimento degli assetti faunistici, floristieggetazionali, idrici e morfologici, salvo che pledimostrato recupero
di situazioni di degrado e\o inquinamento ambient@lon I'eccezione delle aree afferenti al commdssmale, non
sono ammesse nuove edificazioni, ampliamenti edititallazione di manufatti, neppure ai sensiadétigge regionale
64/95, né nuove opere infrastrutturali.

4. All'interno dei siti Bioitaly sopraelencati si apgéano le salvaguardie di cui all’art.81 del P.I.T.

5. Ai fini della tutela dell’Oasi delle Terme di SanidBanni lo specchio acqueo antistante il bacinded#rme,
delimitato in cartografia, & individuato come adiasalvaguardia ambientale, quindi dovra essermrdilda punti di
ormeggio e campi boe, e ivi non si potra ormeggaieeruota. E’ definito analogo livello di protere per lo specchio
acque antistante il promontorio e la Villa Romar#fedGrotte, anche in funzione della tutela deiila@oheologici.

Art.31 Invarianti Strutturali: sicurezza idraulica ed aree di tutela idrogeologica

1. Le aree soggette a rischio idraulico sono quetiéviduate PIME dal PAI come recepite nel vigentg®amento
Urbanistico.

2. All'interno di tali aree, si prescrive il mantenimte dello stato dei luoghi e la manutenzione deil@séni, evitando
il diffondersi di vegetazione infestante. Sono aresnénterventi di ripristino ambientale per recupeli situazioni
degradate o comunque finalizzati alla tutela detiliébrio idrogeologico e di difesa da rischio idliao.

3. In sede di RU. previa verifica ed approvazione ddepdell’Autorita di Bacino degli interventi di s&a in sicurezza
realizzati o da realizzare contestualmente allsfdranazioni urbanistico-edilizie ammesse, potraassere ridefiniti i
perimetri di intervento e trasformazione di detieea

4. Le aree di tutela idrogeologica sono quelle rapgtege nella Tavola E1 delle indagini geologicheneaaree di
salvaguardia dei pozzi dell'acquedotto.

5. E’ prescritta su tutto il territorio comunale latela della falda idrica sotterranea; ogni nuovolipve sara
subordinato ad una preventiva verifica idrogeolagiccompatibilita con i prelievi gia in atto e clenpotenzialita della
falda stessa nonché con la vulnerabilitd idroggotbogappresentata nella Tav. B delle indagini ggiclee. Gli
interventi edilizi dovranno risultare compatibibre le prescrizioni relative alla vulnerabilita igeplogica suddetta.

6. All'interno del perimetro riportato nella Tav. Bdistinto con la lettera R verra esercitata la fecdl riserva per usi
pubblici ai sensi dell’art. 102 del Regio Decref7%/1933. Fino alla redazione del Regolamento Uslian tutte le
autorizzazioni e concessioni per nuovi pozzi igadenti sono sospese.

7. In sede di Regolamento Urbanistico verra predigpapposito regolamento comunale per la realizzazadimuovi
pozzi e l'utilizzo di quelli esistenti.

Art.34 bis Invarianti Strutturali: ambiti di tutela paesaggistica

1. Il territorio comunale é stato suddiviso in amUitdiverso valore paesaggistico come riportatoangzivola A

2. Il R.U. individuera per i diversi ambiti, in funzie delle loro caratteristiche, una disciplina finzdta alla
tutela e alla valorizzazione del paesaggio, inipalere dettera la disciplina per gli interventiatéesi alle aree in diretta
relazione visiva con il mare, sia in ambito extkemo che urbano, avendo cura di assicurare chadétmazioni
urbanistiche ed edilizie si realizzino in contiduit coerenza con i caratteri degli insediamenstesti e le esigenze di
sviluppo urbano.”

Nel R.U. - PRP queste indicazioni sono recepitegralmente agli articoli delle NTA sotto riportati:

Art.17 Invarianti strutturali funzionali
1. Sonoindividuate le seguenti invarianti struttufatizionali in quanto prescriziodiell'art. 23 bisP.S.:
1.1 porto cantieri
= realizzazione approdo pescherecci;
= realizzazione di fasce verdi alberate tra la vitb# le aree del porto o di insediamento;

» ladiscontinuita dell'edificato di servizio porteaéd urbano localizzato lungo Viale Tesei e le hamecdel



porto turistico cantieri al fine di garantire caguali liberi citta — porto e viceversa;

= realizzazione della pista ciclabile lungo Viale &ies

= la conservazione anche con riconfigurazione consabali carenaggio dei bacini di alaggio del camtie
Esaom;

= la conservazione del capannone “hangar”;

= larealizzazione del polo produttivo per la costrog, il rimessaggio, la riparazione e il refittidglle
imbarcazioni nell’area cantieri;

= larealizzazione del polo di servizio per imbaroazimedio piccole nelle aree prospicienti il bacitele
Calle;

» larealizzazione di barriere alberate tra insedigieela viabilita;

» |a permeabilita all'acqua quanto piu elevata paksiei moli foranei;

= Jaltezza massima dei moli foranei non superiamat. 1,5 sul livello medio mare;

= la destinazione funzionale dei moli foranei a pggsxa e pista ciclabile;
= il ponte mobile pedonale e ciclabile sulla bocchpteto o soluzione funzionale alternativa per daoetinuita

alla passeggiata del mare;

= laricollocazione dei depositi carburanti;

1.2 porto S.Giovanni:

= la zona a traffico limitato e pedonale del lungoendirS.Giovanni;

= latutela delle aree marine prospicienti I'oasiel@lerme e il promontorio delle Grotte con diviessoluto di

ormeggio;

2. llrispetto delle invarianti di cui al comma preeate costituisce discriminante per la progettazimbanistica

di dettaglio ed architettonica, per la valutazidegprogetti e per la realizzazione degli interyent

Art.18 provvedimenti in materia di paesaggio

1. Aifini della tutela e della riqualificazione dedpsaggio, fermo restando quanto definito al pretedarticolo,
i progetti attuativi dovranno essere corredatip#icifici elaborati di rilevamento dei caratteriustarali e dei valori
del paesaggio, nonché dei punti di crisi; di siridai e rendering in merito alla integrazione detkesformazioni
previste nel contesto tenendo conto dei principatiti di vista; di uno specifico studio di anaksiprogettuale di
integrazione delle trasformazioni in apparati vediiarredo e con funzionalita protettivdando coerente
attuazione agli indirizzi di cui all’articolo 23 ter del P.S. nonché alle previsioni e prescrizioni dlevigente
PIT/PPR

Gli interventi realizzati nelle aree oggetto del pesente strumento dovranno, comunque, essere confaralla
disciplina del vigente PIT-PPR.

2. In particolare € prescritto:

A) larealizzazione di opere foranee (laddove preyidie non risultino elevate oltfaltezza dei moli del porto
commercialee garantiscano la circolazione delle acque, chstarredate da passeggiate pedonali e ciclabili;
B) larealizzazione di progetti coordinati a livellmrfologico, insediativo e architettonico per i segti ambiti:
Viale Tesei; Viale Caccio; Via Isola di Giannut@ICalle edificio produttivo;

C) larealizzazione di apparati arborei negli ambititervento 2.1 e 8 al fine di indurre I'avvio digressi di
riqualificazione dell'area delle Antiche Saline;

D) larealizzazione dei sistemi di mitigazione delfiatto visivo dei nuovi serbatoi di carburante;

E) latutela dei cannocchiali visivi tra S.Giovanniiedentro storico disponendo idoneamente moli e



imbarcazioni, limitando la dimensione di questémét qualora necessario;

F) Tlintegrazione degli apparati arborei di eucaliptm essenze tipiche locafiresenti a S.Giovanni;

G) la realizzazione di apparati arborei e di arredbaoo unitari per ogni specifico ambito portualen co
particolare riferimento alle sistemazioni lungoviabilita;

3. costituiscono infine invariante progettuale: il rtemmento della prevalenza della dimensione oriderdel
paesaggio nella sua fruizione dal mare o dalle opposte della rada; la collocazione degli edificevisti
assicurando per quanto piu possibile la visiondidgmecchi acquei in Viale Tesei; un modello insgidb per
quanto possibile del tipo a cortina continua lungale Caccid anche al fine mitigare I'impatto deléivita
cantieristiche; la valorizzazione del grande capaen “'hangar”, del cantiere navale quale testimona della

vicenda industriale della citta; la funzione di exho e riconfigurazione unitaria del fronte margldedifici da

realizzare a margine del bacino delle Calle nelBamd’intervento 8; il consolidamento dei connotl paesaggio
artificiale del corso del fosso della Madonninaoriendo ad idonei sistemi arborei, creare adegs@termi
protettivi dell'area termale di S.Giovanni; realize i parcheggi di S.Giovanni ricorrendo ad ademeat intense
alberature;

4. costituiscono invariante strutturale paesaggidécaree marine individuate quali ambiti di tutekal garco
territoriale delle Grotte e dell'oasi naturalistidalle terme di S.Giovanni; in dette aree € vietegalizzare punti di
ormeggio, I'ancoraggio per imbarcazioni di lungheszperiore a mt. 5; sara cura del’AmministraziQuamunale

segnalare con boe fisse la delimitazione di dete;a

Art.19 provvedimenti in materia di tutela ambientale

1. Nell'ambito di tutela dell'oasi naturalistica detierme e nelllambito della tutela del parco teriate delle
grotte si applicano le limitazioni di cui ai commiccessivi;

1.1 ambito di tutela dell'oasi naturalistica delle terndivieto di ormeggio con qualsivoglia mezzo eursiento;
divieto di scarico a mare di reflui anche di imtzioni; divieto di mantenimento di concessioni derak che
prevedano la presenza stanziale di imbarcaziomietdi di navigazione a motore se non per raggiusgim di
pontili di accosto;

1.2 nellambito della tutela del parco territoriale léelgrotte: divieto di ormeggio con qualsivoglia rmeze
strumento; divieto di scarico a mare di reflui amchhimbarcazioni; divieto di navigazione a motore;

1.3 negli ambiti di tutela individuati pud essere amsmesormeggio solo in caso di emergenza e per pkric
imminente di naufragio, oppure in relazione paftidccondizioni meteo qualora non sussistano ormegpsistema
delle attrezzature portuali turistiche di Portodéoy in funzione di specifica ordinanza concertata Guardia
Costiera e Comune di Portoferraio

2. Inrelazione alle verifiche in materia di inquiname ai sensi del DIgs 152/2006, recependo gli dsifa VAS
e quindi fermo restando I'obbligo di procedere, parea 2.1 porto cantieri, a VIA, qualunque siadianensione
degli interventi, prima della definitiva approvaa@della presente variante I'A.C. provvedera allolgimento di
specifica analisi del rischio per quanto riguardaatee a mare e a terra, commissionando la medesinmnte
scientifico competente. In relazione agli esitil'dehalisi del rischio potranno essere apportate ififeaioni alle
previsioni localizzative formulate, fermi restandguantitativi massimi fissati sia per la ricettd&vinautica che per il
dimensionamento del carico urbanistico- edilizier Buanto riguarda invece le aree a terra, ai figgia citato
DIgs 152/2006 si procedera ad analisi dei suoliifieca di compatibilita delle destinazioni d’uso guiste
nell’'ambito di una analisi del rischio, eventua@lbiica.

3. Sono inoltre dovuti al fine di dare attuazione aglindirizzi di cui all'articolo 23 ter del P.S.:
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. Il recupero delle acque piovane delle coperture déigedifici per usi industriali o per utilita dei servizi
igienici;

»  L'utilizzo delle acque industriali prodotte dal ciclo depurativo del nuovo impianto di Schiopparello
(progetto approvato e in corso di appalto);

. Realizzazione di impianti di trattamento di acque alate per ogni ambito portuale individuato per una
capacita di produzione di almeno 200 mc. giorno dicqua potabile;

. La realizzazione dei nuovi edifici con tecniche diioedilizia ad esclusione degli edifici produttivicon

conseguimento di classificazione energetica clagse

. La realizzazione di impianti fotovoltaici di produzione di energia e di impianti solari termici per gi
edifici con destinazione diversa da quella produttia; la realizzazione di impianti fotovoltaici di produzione di
energia elettrica per gli edifici con destinazion@roduttiva per I'intera estensione della relativaopertura;

. La realizzazione a carico del soggetto attuatore ta sistemazione paesaggistica e naturalistica dalfoce
del Fosso della madonnina e delle aree adiacenti Bunta della Rena in prossimita delle terme assumenne
anche l'onere della manutenzione per almeno 5 anmi far data dalla agibilita della struttura portuale del

porto cantieri;

Art. 20 provvedimenti in materia di rischio idrauli co

1. Tutti gli interventi dovranno assicurare il risgetielle previsioni di tutela idraulica di cui allaR. 41/2018 e
potranno essere assentiti ed eseguiti solo quatorrmi alle suddette disposizioni.
In materia di rischio idraulico si assume quantfinite negli elaborati dello studio “analisi dekchio idraulico per
la messa in sicurezza delle aree interessate gaste integrante e sostanziale del programma tliree¢x artt. 10
LRT.1/2005 per la portualita” allegato al preseat® di governo del territorio, che costituisce iaggamento del
quadro conoscitivo del P.A.l. nonché dai succesdivi di settore; la presente variante costituatresi variante al
vigente R.U. ai sensi dell'articolo 12 del medesimdti gli interventi finalizzati alla riduzione del rischio
idraulico debbono essere realizzati preventivamentealla realizzazione delle trasformazioni edilizie @&
urbanistiche che insistono nei bacini idraulici indviduati, ovvero a seguito di certificazione di avenuta messa
in sicurezza e devono assicurare il rispetto dellgrevisioni di cui alla L.R. 41/2018.
E’ obbligo ai soggetti interessati ad intervenire nethmbito 9.3 Terme e Hotel Airone di produrre lo stuwio
idraulico inerente il fosso di S.Lucia, la progettaione esecutiva degli interventi di messa in sicurea,
nonché la loro attuazione in aggiunta alla correspwsione degli oneri di urbanizzazione. Anche tali
interventi dovranno, comunque, rispettare la L.R. 4/2018;
3. Gli interventi negli ambiti non interessati da ltedioni derivanti da rischio idraulico sono inveattuabili previo
deposito allURTAT della relazione geologico — tmen corredata da eventuali integrazioni se prtecalla
definizione delle specifiche condizioni di fattitdl definite nella relazione allegata al vigenteg®emento

Urbanistico;

Art.21 provvedimenti in materia di tutela della coga

1. Ai fini della tutela della stabilita della linea dosta, i progetti di trasformazione che prevedmterventi, a
mare o sulla battigia, con realizzazione di qualgiia opera di ingegneria, dovranno essere fagiettg di specifica
valutazione di impatto ambientale. A tal fine dowma essere redatti specifici elaborati tecnici ilbstrino lo stato
attuale della linea di costa e dei fenomeni in atia individuazione delle cause di questi; la samigne degli

effetti conseguenti alle nuove realizzazioni; lividuazione delle opere eventualmente necessariggrantire la
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stabilita della linea di costa. Tali approfondinmenitognitivi e conoscitivi sono inderogabili peti gnterventi
eventualmente incidenti sui seguenti ambiti:
*  Ambito porto cantieri: specchio di mare e costastantti la foce del Fosso della Madonnina e lardatielle

Terme di S.Giovanni;

«  Ambito Porto turistico di S. Giovanni: specchio di mare e coatdistanti il pontile Hotel Airone ed il
promontorio delle Grotte;
*  Ambito Approdo di Magazzini: specchio di mare etaasntistanti il fosso di Schiopparello ed il prontario
di separazione con la cala e la spiaggia dell'@tton

2. prescrizioni particolari da verificare in sede digettazione:
=  per quanto inerente I' Ambito porto cantieri indiubzione e realizzazione degli interventi necesaari
garantire la funzionalita idraulica della foce #@sso della Madonnina con obbligo di assumere lauteazione
degli interventi di stabilizzazione della linea dbsta e di funzionalita idraulica della foce delss@ della
Madonnina, per tutta la durata della concessiomaatiéale marittima anche al fine di tutelare I'oaaturalistica
delle terme ed in particolare I'ex bacino dellarsasl
=  per quanto inerente I'’Ambito di Magazzini interviemécessari e funzionali a garantire la stabilgfiadlinea di

costa;

3. Indicazione delle alternative progettuali
Le alternative progettuali non possono darsi imter localizzativi, ma eventualmente in terminidlpgici delle
infrastrutture che saranno necessarie. Appare @duntje ragionare su alcune diverse possibili Sohizprogettuali
tenuto conto che comunque a livello di varianteegblamento urbanistico e di PRP non é richiestiefaizione di
una soluzione planivolumetrica degli insediamerde#e attrezzature portuali.
Si vuole comunque evidenziare con semplici schawafia che all'interno della dimensione massima dssibile
di sviluppo a mare delle infrastrutture portuayn® auspicabili alcune soluzioni che sono da iéesi come punto
di arrivo di un serrato confronto tra diverse idigrogettuali preliminari.
In particolare si definisce:

. per il porto cantieri

- una caratterizzazione lineare e geometrica del imar@ mare considerato come prolungamento - espansi
del sistema portuale esistente che e stata valutatalazione alle diverse necessita di spazi peneggio o
manovra, quindi con una espansione a mare molésasbppure con una espansione meno significatbpaa di
ormeggio per naviglio da diporto all'esterno dddnchina, ma anche con una ripetizione dei mof¢mticolari e
protesi verso la rada che funzionali per le naypieapno tuttavia eccessivi per altri attracchi;

- la necessita di garantire canocchiali visivi daii@a verso lo specchio acqueo del porto cantegrindi con
edificato discontinuo, al fine di non far assumargquesto il ruolo di enclave funzionale, ma di épazbano di
relazione;

- la conferma della natura produttiva di gran paeledaree interne sia perché porto e cantiere, apefiaito
dal PIT, debbono essere intesi come una sortaveriante della politica regionale della portuatigistica e non
solo, sia perché si tratta di consolidare e pestgueia incentivare la riqualificazione degli insadenti produttivi
artigianali e commerciali posti immediatamenteeaiterno dell’area del porto cantieri;

- la conferma di un ruolo prevalentemente di pardmno attrezzato dell'area Calle est dove le trasdaioni
dovranno essere abbinate a adeguate sistemazipaedaggio per sottolineare il passaggio all'aedbodai delle
terme protetta e divisa dalla citta dal segno fdekfosso della madonnina, della sua arginatwegfildri di alberi

esistenti o da completare e rafforzare;
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Di queste valutazioni di seguito si riportano aicenhemi grafici 0 sommari disegni che non hanntenza
normativa, ma vogliono solo dare conto di una sslene progettuale che c’é stata e che e servimtotto ad
estrarre quelle idee guida che, precipitate in @A, costituiscono un indirizzo utile allo svijup della
progettazione, essendo appunto frutto di compamgziper quanto non approfondite, ma certamente e
consapevolmente correlate alla conoscenza dei lualgtentire comune, alle aspettative della sadmtale.
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Il cerchlo indica l'area deI porto cantlerl in pca la foce del fosso della madonnina segna ifinertra la
struttura urbana posta sul versante settentriomajeella a bassa densita che connota il versantgiorale
della rada di Portoferraio. Altresi é facile rileeagli andamenti geometrici del sistema urbano @liqtiiberi,
flessuosi” del versante meridionale a bassa deunsi@na o decisamente di carattere suburbano.

P A EPSA CLLABIE TS MO0 TORANSD

Schizzi elaborati per comunicare sinteticamentiedi guida della elaborazione progettuale dellaamgiR.U. e
del PRP; senza pretesa di essere “la soluziomdisdgno indica la traslazione degli andamenti gedonelel
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porto commerciale e della citta assicurando undimmaita formale degli insediamenti portuali vistaldmare
oltre che svolgere un ruolo ordinatore del disedimiassetto dell'area interessata dal porto tizgst
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Altro schizzo che definisce 'idea perseguita, iresto caso rileva anche l'idea
della tettoia del mercatale connotata in termirstdittura energetica, cioe

per la produzione di energia da fonti alternatavepnferma di una vocazione che
Portoferraio e l'isola rivendicano anche al findighitare I'impatto delle grandi
strutture di trasporto dell’energia in un conteditgosi alto valore paesaggistico.

VEEIE FUREBLICO

FEs DENZA T sERvVi2i0

AT VITA COMMERCLAL | “TERZIARE

Lo schema grafico di una sezione dell’edificatostta come si ipotizza possa essere
Concretizzato il nuovo affaccio della citta sulbma del porto turistico, cioé con
edifici di altezza limitata e polifunzionali protieterso Viale Tesei da aree verdi,
alberature, parcheggi passeggiate, garantendoaiteamente la vista del mare

e degli edifici.



Ipotesi per il riassetto dell'area denominata “&tae marittima”; dominante progettuale
le percorrenze pedonali che segnano la naturaodevia dell’area polo di scambio tra

terra — mare, tra diverse modalita di trasporte, @bve sopperire anche a necessita generali
della citta come l'incremento della dotazione dideepubblico e parcheggi.

Gli schizzi, come accennato, sono solo suggestsbnitiene tuttavia che possano essere sufficjgertiuna valutazione,

alla scala della pianificazione, della compatibildegli obiettivi che si intendono perseguire stiauth punto di vista
ambientale paesaggistico, sia da un punto di fistzionale.
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* Per ’Ambito 2.2 Porto di San Giovanni
Le considerazioni e i rilievi di cui alla Relaziomgegrativa, confermati anche dagli esiti
della conferenza di servizi ex art. 23 PIT-PPR tasiuin data 09.10.2020 e 09.11.2020
conducono all'adozione di una disciplina necessaige conservativa dell’attuale assetto
portuale e dell’edificato esistente, con conferngdl’@tierno numero massimo di posti
barca.

4. Individuazone degli obiettivi e indicazione delle zioni funzionali al conseguimento di
condizioni di compatibilita

E’ del tutto evidente che la progettualita avviatgende perseguire una pluralita di obiettivi cloac innanzitutto di
natura socioeconomica, quindi territoriale ed urktéza, ambientale.

La ripartizione delle quantita massime previsteedificazione: 11,5% per funzioni residenziali, 9%r gunzioni

terziario commerciali, il restante 79,5% circa péivita produttive, indica inequivocabilmente chen si & di fronte
alle tradizionali operazioni urbane che sfruttanfalbbisogno di attrezzature di servizio speciatez(vale per i porti
ma anche per i grandi impianti sportivi) per acitexd operazioni immobiliari sostanzialmente pregemanti e vera
finalitd piu 0 meno occulta. La residenza in questso, unitamente alle funzioni terziario commdrcéafinalizzato a
garantire quel mix funzionale, quella complessithe € I'essenza delle strutture urbane. La dimeesidegli

insediamenti produttivi invece esplicita la volowtiarealizzare e consolidare una filiera econongéiq@uindi una realta
sociale fatta di occupazione specializzata, facsinchirico di garantire spazi per tutte le strutfpoetuali, esistenti o di
previsione, dell'isola d’Elba, tenuto conto chectendizioni morfologiche e paesaggistiche non possde consentire
quasi sempre solo minimi servizi di emergenza;rés@nza di cantieri navali e attrezzature compléaneconseguenti
e cioé sostanzialmente interdetta in molti contesticonsiderata quantitd e qualita del navigliocliendi grandi
dimensioni) che solca le acque dell'isola, questyripione si configura come razionale dal punt@isiia ambientale-
paesaggistico ed economico, ma anche istituziomalquanto realizza nei fatti un coordinamento fonale ed
urbanistico.

Se a questo si somma la previsione di una sostanmiavalente gestione in affitto dei posti bareapdrte di un unico
gestore nell’'ambito del porto cantieri, &€ evideake si trasferisce ad un tempo medio lungo il mibodi una parte
consistente dell’investimento a garanzia di un ptigche possiamo definire prevalentemente se aolusgvamente
“industriale”.

Insomma, con riferimento al Porto cantieri, se misidera che in parte assolutamente maggioritariatesviene su
quelli che gli anglosassoni chiamano i “brown f&ld i terreni sporchi - gia utilizzati, per reaae l'intervento e
evidente che I'obiettivo della compatibilita deli@sformazioni ipotizzate & esplicita, potremmo iatldra asserire
ancor piu elevata se si tiene conto della recerdpgsta di aggiornamento della LRT.1/2005 ai diipied cosiddetto
“Decreto Sviluppo” la dove esplicitamente si staoibno incentivi, pari al 20% della slp esistenter favorire

operazioni di ristrutturazione urbanistica e ridgficdzione di porzioni significative degli insediamti esistenti.
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5. Lo stato attuale, le previsioni, le condizioni dititela delle risorse

In questa parte della relazione si richiama serapiente che il Comune di Portoferraio, con il vigerggolamento
urbanistico ha disposto tutta una serie di misunzibnali alla tutela delle risorse primarie.

Ancora, appare utile evidenziare che la realizzazidel porto turistico del Porto Cantieri e delfigezzature connesse
e complementari, intese come vera e propria steutitbana di vita quotidiana, agisce, almeno pertdizi delle aree
interessate dalla trasformazione su cosiddetterimine anglosassone, “brown field”, cioé terremirmani, sporchi, gia
utilizzati, dove le trasformazione previste, andherelazione all'obbligo di dotare le aree di irftautture urbane
essenziali come il verde pubblico, producono inrsa qualificazione funzionale ed ambientale di sq@psitivo.

Esiti di maggiore spessore si conseguiranno incftirela rilocalizzazione e qualificazione di senéZunzioni urbane,
con la opportunita di operare in senso inversaettspalla dispersione urbana, che anche a Poraidesi € affermata in
passato sotto la spinta degli interessi specul&yati alla domanda turistica, trovando terremgiléein una cultura
mai compiutamente urbana, accentrando in questamebe funzioni residenziali ordinarie oltre a tpiéérziarie e a
quelle propriamente portuali.

Nel rapporto ambientale e nei documenti costitulntialutazione ambientale strategica si da comtéamente delle
specificita e caratteristiche delle risorse, dwiitli o delle compatibilita d’'uso, delle utili mistirda realizzare al fine
della tutela delle risorse medesime.

Qui, per esempio, sembra utile ricordare che lssgnoa realizzazione del depuratore di Schioppareitm una
potenzialita di 25000 abitanti equivalenti, produacqua industriale che potra essere utilizzata fabbisogni della
cantieristica.

Infine appare necessario un richiamo alla naturstatica area industriale di parte consistentéatabito d’intervento
del Porto cantieri. Cido per evidenziare come lapoesabilita politica ed amministrativa abbia comoload un
approfondimento cognitivo di situazioni che proveng dalla drammatica e repentina cesura della siémdustriale
di Portoferraio avvenuta con la seconda guerra mtmdjuando i bombardamenti misero fine alla guitanale storia
dell'acciaieria e della filiera industriale connass complementare. Approfondimenti ai cui esitr@oho anche essere
rivisitate le previsioni tenuto conto che comuntpigrasformazioni ipotizzate per il Porto Cantiesstituiscono di fatto
una effettiva condizione di miglioramento delle daoni ambientali locali, perché si realizzandudliazazioni di suoli

e fondali, rilocalizzazioni e bonifiche che sontéwazioni di segno positivo.

6. la partecipazione

La formazione della variante e del PRP ¢ statarapagnata dalla sperimentazione di un processoqgizeite/o avviato
con il coinvolgimento, in prima istanza delle formeonomiche e sociali piu rappresentative, quindi kapertura del
confronto a tutta la cittadinanza interessata.

Il rapporto del garante della comunicazione da @al®gli esiti degli incontri che si sono svolticamtri che, al di la
delle diversita di opinioni talvolta registrate ettelineate anche in modo polemico, si & svoltosemtendo di
raccogliere suggerimenti utili in sede progettuaie, soprattutto in sede socioeconomica, tanto alstelssa normativa
dello strumento urbanistico & in qualche modo,léui@ passaggi riferiti a specifiche fasi procedntadi e progettuali
fortemente connotata in funzione della salvaguadéilalavoro che c’é e di creazione di nuovo lavdemendo conto
che l'intervento privato non pud per sua natureeesslisgiunto da un equo ritorno nel tempo deglestimenti

sostenuti.
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L'incontro di partecipazione finale svoltosi nel seedi luglio per la presentazione delle linee galherdei contenuti
piu specifici del progetto ha visto una copiosasprea di cittadini, oltre 100 unita, ma soprattitéoconsentito di
registrare voci dissonanti espressione sopratittana richiesta di garantire i connotati terriédii ambientali e
funzionali, quindi anche sociali di S.Giovanni, ¢dh&tavia non appare approdare ad un pregiudizimtieo in assoluto,
mentre sul versante del porto cantieri si € regfistruna sostanziale coincidenza di intenti ed thigbartendo
dall'unanime condivisione della inderogabilita diopedere al recupero di un'area che ha soffertwasformazioni
conseguenti alla vicenda industriale di Portofertanto da rimanerne per oltre 50 anni dalla sue, fitremata. D’altra
parte & evidente la natura di progetto di recugerigualificazione dell'intervento previsto nell&a del cosiddetto
porto cantieri, recupero e riqualificazione chefasida su due presupposti: lo sviluppo della caistien, cioe delle
attivitd produttive; la riconquista di spazi urbandi socialita per la citta nuova che non ha neatituito un proprio
affaccio sul mare. Voci dissonanti sono state tegjis per quanto inerente I'assetto della viabdi#étente con richiesta
di realizzazione di nuove vaste aree di parcheggidunzione dell'imbarco su i traghetti. Il progetta livello
urbanistico prevede comunque una buona dotaziopardheggi, come il multipiano nell’area cosidé#a residence”
per un totale di 400 posti auto, non declina spdwf indicazioni progettuali che si ritiene debbaomcretizzarsi in
altra sede; anche se € evidente che occorre rigeleseotatorie Tesei-Manganaro, di Ponte del Beodi Bivio Boni,
arredare opportunamente Viale Tesei e Viale Cammitedando gli stessi di adeguata segnaletica aagg® variabile,
non appare necessario ipotizzare un potenziamegita dabilita, cioe il passaggio da due a tre eoper senso di
marcia, tenuto conto che situazioni di crisi sissguono per non pit di 10 — 15 fine settimana bearche molta parte
della congestione puo risolversi rivisitando at@ménte la circolazione nelle aree portuali e setemido gli accosti dei

traghetti che non possono essere considerati utgbila indipendente.

7. considerazioni finali
Conclusivamente ed in sintesi si puo affermare:
. la trasformazione urbanistica del Porto Cantied shpropone avviene nell’'unico sito regionale retaente
destinato alla portualita ove le opere portuapassono realizzare in forma minimale essendo gaifgiativamente
sicuro I'ormeggio nel paraggio della rada di Patodio; I'abbinamento attrezzature portuali e @rgtica sono la
peculiarita locale, ma sostanzialmente € sceltdigdib essenziale e funzionale a tutta I'lsola H&Eperché nelle altre
localitd ove sono previste attrezzature per laicawta diporto non ci sono spazi per le attrezeatantieristiche e la
loro realizzazione avrebbe un prezzo paesaggistemnte;
. la trasformazione, per il porto cantieri, avvienessioli gia urbanizzati e fortemente utilizzati pelssato ed
ora in via di degradazione, cioé gli interventitdasgscono riqualificazione urbana e paesaggist@aonferma di aree
marine di tutela ambientale gia individuate dal.”.§ui normate in dettaglio costituiscono un eletméunzionale alla
mitigazione degli effetti delle trasformazioni pigte, altrettanto rappresentano una forma di sflerimentazione di
progettazione e normazione degli specchi acquei;
. le trasformazioni previste per il Porto Cantiegr jd mix funzionale, proposto si qualificano comgportunita
di piu generale allargamento della citta e per gueis anche qualificazione della stessa; alcuegigioni come quelle
residenziali risultano oltremodo funzionali allamdistrazione delle opportunita e qualita della msmh urbana da
opporre alla tradizionale tendenza alla dispersahitativa nelle aree agricole esterne all'insediato urbano;
. la previsione di complessiva ristrutturazione demeparto definito “stazione marittima” evidenzia

I'opportunita di realizzazione di un polo di seivézdi una sorta di porta funzionale sia a chi decall'isola, sia a chi
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accede a Portoferraio, perché la dotazione di pagitprevista di fatto € preliminare, propedeutid,una rinnovata
politica di forte selezione dell’'accesso con mewavati a centro storico e di lancio di mezzi attativi di trasporto a
partire dalle biciclette;
. la previsione di una continuita pedonale da realgizZlungo le banchine dalla Darsena Medicea aoSdani
disegna una sorta di grande piazza marina sullée cgiaaffacciano le diverse parti della citta emadto la natura
marittima del luogo, il suo genius loci marittimorae la realizzazione del sistema fortificato esalta genius loci
terrestre e le connessioni terra mare che sonaljlodsngo questo percorso di fatto costituiscdacoriunificazione e
I'esaltazione dalle caratteristiche intrinsech@ditoferraio;
. il quadro previsionale sostanzia il sistema urstad integrato del portuale della citta che sicalé sulla
darsena medicea (con porto d'immagine e di trartsitistico), il porto cantieri e turistico (fondatu di un piano
industriale e di servizio all'intero sistema pottualbano), il Porto di San Giovanni e, in ultinloporto commerciale
(che gestito dall’Autorita Portuale puo offrire congue spazi per il diportismo crocieristico o dirggli dimensioni);
. Le considerazioni e i rilievi di cui alla Relazioimegrativa, confermati anche dagli esiti dellanfevenza
paesaggistica ex art. 23 PIT-PPR tenutasi in déth0®2020 e 09.11.2020, conducono all'adozionendi disciplina
necessariamente conservativa dell’attuale assefttugle e dell’edificato esistente del’Ambito 2Bbrto di San

Giovanni, con conferma dell'odierno numero massitnposti barca.

tabella riassuntiva degli interventi

La superficie territoriale interessata dall'intent@ & pari a:

e 3, 4 ettari per quanto inerente I'ambito 26 — staei marittima ove non & previsto aumento di culbasernon
per la realizzazione di parcheggi pubblici e piiwatstruttura multipiano e per realizzare 750 r8dJ. con
destinazione d’'uso commercio e terziario;

» 23,3 ettari circa oltre uno specchio di mare diait6,33 ettari per d'ambito porto cantieri, d@amo previsti
complessivamente: 22.770 mq. di S.U. per attivitdpttive (per circa il 90 % si tratta di superfitgrivate da
demolizioni di edifici esistenti che vengono ricadati o da ristrutturazione e riuso di edifici ésii), 11.300
mg. di S.U. con destinazione d'uso residenzialesidenziale di servizio (foresterie); 9000 mq. di.Scon
destinazione d’'uso terziario e commercio; menservizi portuali vengono realizzati applicandoigtlirizzi
normativi del PIT/masterplan della portualita;

In particolare il quadro delle previsioni per ogab ambito € il seguente:

1. Sub ambito 2.1.a- area di rigualificazione di Viale Tesei - Via Mgamaro — Via Caccio:

sup.territoriale mq.22.153,49; edificabilita complessiva previstang. 9150, indice  di
edificabilita territorialed,41 mq./mq.

2. Sub ambito 2.1.b-cantiere: sup.territorialeng.120.725,4 edificabilita complessiva prevista
mg. 19.750;indice di edificabilita territorial®,16 mq./mq.

3. Sub ambito 2.1.c- area di riqualificazione di Concia di Terra sapitorialemq. 11.596,76
edificabilitd complessiva prevista 4000indice di edificabilita territorial®,34 mq./mq.
Sub ambito 2.1.¢g- area ex Sales — porto a terra sup.territonate15.541,68
Sub ambito 2.1.h- area di riqualificazione delle Calle est supiteriale mqg. 41.963,83
edificabilitd complessiva prevista mqg. 5750ndice di edificabilita territorial®,14 mq./mq.

6. Sub ambito 2.1.i- area per nuovo deposito carburanti sup.terrienay. 6382,62 edificabilita

complessiva previstang. 150;
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7. ambito 6 - Area per attrezzature della filiera nautica eigecomplementari Calle
sup.territorialang. 23.348,30 edificabilita complessiva prevista 69; indice di edificabilita
territoriale0,28 mq./maq.

8. ambito 8- Area della logistica sup.territoriateq. 14.289,72; edificabilita complessiva

prevista mq. 3770;indice di edificabilita territorial®,26 mq./mq.

» La superficie territoriale dell’ambito porto S.Gawi €& invece di 15,67 ettari circa mentre lo
specchio di mare interessato € di circa 9,45 gthisuo interno sono previsti interventi puramente
conservativi sSono previsti

1. Sub ambito 2.2.bverde privato sup.territorialmag. 39.003,45 ;
2. Sub ambito 2.2.dviabilita e parcheggi sup.territoriateq. 16.469,69 ;

3. Sub ambito 2.2.carea per attrezzature comuralj. 7948,37;

Le aree di protezione a mare, gia indicate neliemte al Piano Strutturale, aree destinate abiran
ma non alla sosta di imbarcazioni, per evitare dggramenti dei fondali e sversamenti assommano a
247.050,35 mqcosi suddivisi:

* Area marina di tutela dell'oasi delle termmg. 115.963,65

* Area di tutela marina delle grotteq. 131.086,70



Tabella dimensionament:

Superfici edifici da demolire

totale industriale 19.146,81 per arrotondamento: 19.146
totale tettoi 4924« per arrotondament 492
totale Sale 315.1 per arrotondament 31t
totale terziario esac 2517,2: per arrotondament 2517
totale residenziale Esaom 383,84 per arrotondamento 383
totale produttivo AC 197,61 per arrotondamento: 197
totale s.giovanni ex enopolio 328,83 per arrotonetaot 328
Superfici edifici che sonoconservat totale industriale 8728
Previsioni
Denominazion | Identificativi | funzione Previsione R.L Modifiche
ambito in normativa vigente
1. Stazione 1. Terziario pubblico e| Ambito del programma | +750 mq.terziario
marittima privato, servizi e di settore per la commerciale
logistica portuale, | portualita, ordinaria e | subambito
commercio straordinaria “parcheggio
residenza, servizi manutenzione residence”
pubbilici, verde e
parcheggi
2.1 porto turistico | 2.1 Servizi portuali Ambito del programma | secondo necessita|
. . di settore per la e dimensionament
cantieri, ambito s o
portualita, ordinaria e | portuale
Tesei straordinaria
2.1t Servizi commercia | manutenzione +1750
Residenza di
2.1.6 servizio al +1200
commercio
Residenza
2.1.7 convenzionata +1000
Ricettivita
2.1.¢ Max 60 camere
alberghiere
2.1 porto turistico | 2.1.¢ Mercati ed Ambito del programma | fino 10.000 mg. sc
cantieri, Loggia esposizioni di settore per la oltre servizi

mercati

Foresteria equipagg

portualita, ordinaria e
straordinaria
manutenzione

funzionali (wc,
ufficio gestione,
magazzino, etc)
guanto necessario

+1000(da
dotazione
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residenziale)

3. Tesei — Caccio

Terziario esistente

Ambito del programma
di settore per la
portualita, ordinaria e
straordinaria
manutenzione

Incremento max
20% SU esistente
in caso di
ristrutturazione
edilizia o
urbanistica per
qualificazione
architettonica e

funzionale
2.1 porto turistico | 2.1.1! Attivita produttive Ambito del programma | Fino a19.000 mq.
cantieri, di settore per la SU. con obbligo
produttivo ora portualita, ordinaria e | conservazione
Esaom straordinaria capannone
manutenzione “hangar” e
capannone confing
sales per 7008 mq
e ristrutturazione
urbanistica per
recupero edifici
esistenti che
vengono demoliti
per 10008 mq.
+ 1984 maq.
2.1.10 Foresteria + 1000(da
maestranze dotazione
residenziale)
2.1.10 Direzionale cantiere 750da recupero
edifici esistenti che
vengono demoliti
2.1.10 commerciale — + 500
artigianale di
servizio
2.1 porto turistico | 2.1.1:Z Commerciale- Ambito del programn | +300(
cantieri, Concia Direzionale di settore per
di Terra portualita, ordinaria
2.1.1: Artigianato servizii | straordinari +100(
manutenzion
Distr. Carburan
2.1.1: +15(
Parcheggi
2.1.1: multipianc fino a 200 pos
autc
Demolizione
2.1.1:¢ ricostruzione edifici 30C
produttivo area €
sale:
Realizzazione 300
2.1.1: alloggio d +8C
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guardiania

Tettoia/porto a terra

Max 20%

superficie del sub
ambito

4.Area per la
nautica minore e
sociale

Attrezzature di
servizio per punto di
ormeggio

Ambito del programma
di settore per la
portualita, ordinaria e
straordinaria
manutenzione

Incremento max
20% SU esistente
in caso di
ristrutturazione
edilizia o
urbanistica per
qualificazione
architettonica e
funzionale

5.Area per
attivita
artigianali della
filiera nautica

Attivita artigianal

Ambito del programma
di settore per la
portualita, ordinaria e
straordinaria
manutenzione

Incremento max
20% SU esistente
in caso di
ristrutturazione
edilizia o
urbanistica per
qualificazione
architettonica e

funzionale
6. Calle Residenza di Ambito del programma | +120(
Saline/ambito 6 servizio e guardiani | di settore per la
area per attivita per le attivita portualita, ordinaria e
artigianali produttive straordinaria
complementari e manutenzione
connesse alla Residenza +1500
cantieristica convenzionata
Produttivo +2000
Direzionale - +1000
commerciale

7. Area per le
nautica minore ¢

Attrezzature (
servizio peipunto d

Ambito del programmnr
di settore per

Incremento ma
20% SU esisten

sociale /ambitc ormeggic portualita, ordinaria in caso ¢
straordinari ristrutturazion
manutenzion edilizia c
urbanistica pe
qualificazions
architettonica
funzionale
8.Area per la Produttivo — servizi | Ambito del programma | +20000ltre

logistica

logistici

di settore per la
portualita, ordinaria e
straordinaria
manutenzione

recupero esistente

2.1 Porto turistica
cantieri, logistica
dell'energia

2.1.1.

Servizi logistici per
prodotti energetici

Ambito del programm
di settore per la
portualita, ordinaria e

+ 15(




24

straordinaria
manutenzione

2.1 Porto turistico | 2.1.14 Club house e servizi Ambito del programma | secondo necessita
cantieri, Calle portuali di settore per la dimensionamento
sud Bar/ristorante portualita, ordinaria e | portuale
straordinaria
2.1.14 Residenza servizio | manutenzione +3000
porto
2.1.15 Foresteria charter +1500
2.1.14 Direzionale - +1250
commerciale
2.1.16 Attrezzature secondo progetto
ricreative e sportive
2.2Porto turistico | 2.2.2 Interventi sul Ambito del programma
s.giovanni patrimonio edilizio di settore per la
esistente, portualita, ordinaria e
222 destinazioni d’uso straordlna_rla
ammesse dal manutenzione
vigente RU e
mantenimento
destinazioni d'uso
esistenti. Aree a
verde, a parcheggi
e viabilita, Area
per attrezzature
comunali, bacino
portuale
9.1 exenopolioa | 9.1 Ristrutturazione Ambito del programma
S.Giovanni dell’esistente per di settore per la
ristorante, bar e portualita, ordinaria e
attrezzature ricettivel straordinaria
per le superfici manutenzione
esistenti
9.1 Residenza +500
9.2 abitato d 9.2 Manteniment Ambito del programm | Incremento ma
S.Giovann destinazioni d'us di settore per 20% SU esisten
esistenti e previs portualita, ordinaria in caso ¢
straordinari ristrutturazion
manutenzion edilizia c
urbanistica pe
qualificaziont
architettonica
funzionale
9.3 hotel Airone ¢ | 9.2 Manteniment articoli 53, 54, 58 di

e
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Terme

destinazioni d'uso
esistenti e previste

vigente R.U.

Potenzialita insediativa totale disponibile ex P.$1el’'UTOE,
previsione R.U., residuo disponibilita

Tipologia Edificabilita | Edificabilita Totale Previsione Residuo
funzionale residuata edifici esistenti | disponibilita | totale UTOE
PS dopo RU| da recuperare
residenza 14.556 383 14.939 11400 3539
(comprensivo
foresterie) di cui
2700
convenzionata
terziario 10.865 2517 13.382 8250 11.63:
produttivo 4650 20928 25.578 22.770 280¢
impianto max 2500 mq.
distribuzione superficie del
carburanti lotto e 150 mq.
S.U.




