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Variante parziale al Piano Operativo vigente 
finalizzata all'eliminazione della previsione 
urbanistica individuata con la sigla “VP2 - 
Riqualificazione del tratto Vada-Mazzanta 
denominato La città al mare", ricadente nell’UTOE 
2 a Vada. Attribuzione configurazione urbanistica 
alla zona e aggiornamento/modifica  
perimetrazione di area boscata. 
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1. Premessa 
 
La presente relazione contiene: 

- la descrizione dell’azione proposta e le condizioni e gli obiettivi della proposta di variante 
al Piano Operativo  vigente;  
-  la sintesi delle valutazioni di coerenza; 
-  gli adempimenti per l’adozione in consiglio comunale;  
-  la descrizione della documentazione che sarà allegata alla delibera di adozione. 
 

1. Storia della previsione urbanistica “ Vp2” 

Con Delibera del C.C. n. 55 del 9 aprile 2014 fu adottata una Variante al Regolamento 
Urbanistico, finalizzata sia alla riqualificazione ed all’ampliamento dell’offerta turistica delle attività 
ricettive esistenti sia alla valorizzazione del tessuto storico - paesaggistico e del  sistema delle 
economie locali. 

Tale obiettivo complesso doveva essere realizzato attraverso una serie di interventi 
pubblici/privati  attuando, come condizione inderogabile agli interventi privati,  la difesa del suolo 
mediante interventi/opere di messa in sicurezza idraulica.  
 
Il dimensionamento previsto dalla Variante ( scheda norma 2-t16) era il seguente: 
 

 
Il carico urbanistico previsto era così ripartito : 
1. ampliamento campeggi esistenti per complessive n. 500 piazzole aggiuntive da suddividersi nel 
seguente modo: 

● area denominata AP01/1 (camping Rada Etrusca) n. 62 piazzole; 
● area denominata AP03/1(camping Molino a Fuoco) n. 174 ( n. 42+n.132) piazzole; 
● area denominata AP06/1(camping Baia del Marinaio) n. 132 piazzole; 
● area denominata AP07/1(camping Campo dei Fiori) n. 132 piazzole; 

2. realizzazione di n. 2 aree sosta camper con relativi servizi quali servizi igienici con docce, 
rifornimento acqua e smaltimento liquami, oltre a parcheggi, aree a verde, percorsi pedonali e 
ciclabili e spazi per la sosta per complessive n. 100 piazzole così suddivise: 

● area denominata AP01/2 (camping Rada Etrusca) n. 50 piazzole; 
● area denominata AP07/5 (camping Campo dei Fiori) n. 50 piazzole; 

 
3. realizzazione di n. 2 strutture ricettive con tipologia villaggio albergo per complessivi n. 88 posti 
letto con altezza massima di n. 2 piani fuori terra: 

● area denominata AP07/2 (camping Campo dei Fiori) per n. 44 posti letto; 
● area denominata AP06/2 (camping Baia del Marinaio) per n. 44 posti letto; 

 
4. ampliamento di R.T.A. esistente per n. 80 posti letto aggiuntivi con altezza massima di n. 2 piani 
fuori terra: 

● area denominata AP04 (residence Gli Oleandri). 

 
 

Dimensionamento 
P.S. 

UTOE 2 
n.° 

Dimensionamento R.U. 
vigente all’adozione della 

Variante 
n.°  

 

Dimensionamento R.U. 
Variante 

n.° 
 

Residuo P.S. 
a seguito 
adozione 
Variante 

n.° 
 

Nuovi 
Campeggi ( 
area sosta 
camper-)  

 
650 piazzole  
 

 
50 piazzole 

 
100 piazzole 

 

 
500 piazzole 
 

Strutture 
Turistico 
ricettive  

 
500 posti letto 

 
152 posti letto 

 
168 posti letto 

 
180 posti letto  

Ampliamento 
campeggi 
esistenti  

 
500 piazzole 

 
________ 

 
500 piazzole 

 
0 
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Indicazione delle aree dove erano previsti gli interventi 

 
Con Delibera C.C. n.10 del 3 febbraio 2015 la Variante fu approvata divenendo efficace in 

data 1/04/2015 con la pubblicazione sul BURT n.11 del 18 marzo 2015. 
Con delibera C.C. n. 114 del 29/08/2017 l’Amministrazione com.le adottava il Piano 

Operativo.  
Le varianti urbanistiche, efficaci alla data di adozione del nuovo strumento di pianificazione 

urbanistica furono inserite nell’Allegato 4 “ Interventi vigenti, in attuazione, convenzionati e Varianti 
puntali”. La scheda norma 2-t16 fu identificata come “ Vp2 – Riqualificazione del tratto Vada-
Mazzanta denominato la Citta al mare”  

In data 31 marzo 2020 la Scheda Norma Vp2 perse efficacia ma in virtù dell’art. 1 co. 2 
della L.R. n. 31 del 29/05/2020 furono prorogati di 1 anno i termini di efficacia della previsione 
urbanistica; 

Rientrando gran parte delle aree interessate dagli interventi in classe di pericolosità 
idraulica molto elevata, l’attuazione dei medesimi era subordinata alla preventiva realizzazione di 
interventi di messa in sicurezza idraulica sui corsi d’acqua o sulle cause dell’insufficiente drenaggio 
(L.R. 21/2012 comma 9, lettera f).  

Nella vigenza della previsione urbanistica solamente l’intervento individuato con la sigla 
AP03/1 (camping Molino a Fuoco) ha realizzato n. 42 piazzole in quanto la scheda norma 
prevedeva la realizzazione mediante intervento diretto convenzionato in area priva di pericolosità 
idraulica. Condizione alla realizzazione è stato: 

- l’ utilizzo di almeno 10 piazzole per la sosta camper a prezzo agevolato da concordarsi 
con l’A.C al fine di garantire non solo la sosta ma anche l’utilizzo di tutti i servizi interni alla struttura 
medesima; 

- il completamento della pista ciclabile su via dei Cavalleggeri fronte campeggio. 
Il progetto definitivo delle opere di messa in sicurezza idraulica, redatto ai sensi della 

normativa vigente e approvato dagli Enti competenti in materia, doveva  costituire un allegato al 
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Piano Attuativo, ma alla perdita di efficacia della previsione urbanistica non risultava ancora 
concluso e approvato. 
 

2. Descrizione della Variante  

2.1 Eliminazione della previsione urbanistica“ Vp2” 
 

L’obiettivo della Variante, vista la perdita di efficacia quinquennale dell’intervento 
contraddistinto come “ Vp2”, è quello di eliminare la previsione di trasformazione contenuta nel 
Piano Operativo vigente.  

L’area oggetto della proposta di variante si trova all’interno di una vasta area fra Vada sud e 
Mazzanta nord e si articola lungo l’asse di via dei Cavalleggeri ed è delimitata a nord dal torrente 
Tripesce, a sud dalla frazione della Mazzanta, ad ovest dalla pineta ed ad est da una fascia di 
territorio prevalentemente agricolo per una superficie di circa 53 ha. L’ambito è composto 
principalmente da aree destinate a campeggi ed R.T.A (Campeggio Rada Etrusca, Campeggio 
Molino a Fuoco, Residence Gli Oleandri, Campeggio Baia del Marinaio, Campeggio Campo dei 
Fiori). 

Le modifiche al Piano Operativo che vengono apportate con la proposta di variante parziale 
sono di tipo cartografico e non comportano modifiche alla disciplina approvata ( NTA o Allegati) né 
l’inserimento di nuove previsioni urbanistiche. 

La perdita di efficacia dell’intervento Vp2 dal mese di aprile 2021 ha determinato delle aree 
non pianificate, le c.d. “ zone bianche”, prive di disciplina pianificatoria operativa. Si è reso 
necessario pertanto operare mediante  una variante urbanistica specifica localizzata, in modo da 
conferire una configurazione urbanistica alla zona e aggiornare la cartografia di progetto del PO 
con l’attribuzione alle aree interessate dei tessuti urbanizzati esistenti legittimati dai titoli edilizi 
rilasciati nel corso degli anni dall’ Amministrazione comunale.  

Nello specifico: 
- ex intervento individuato con la sigla  AP01/1: attribuito tessuto urbano Dtc 
- ex intervento individuato con la sigla  ASP03/1: attribuito tessuto urbano Dtc e in parte 

zona agricola  Ea  
- ex intervento individuato con la sigla  AP04: attribuito tessuto urbano Dta e in parte 

zona agricola Ea 
- ex intervento individuato con la sigla  AP05: attribuito tessuto urbano Ba 
- ex intervento individuato con la sigla  AP06/1: attribuito tessuto urbano Dtc 
- ex intervento individuato con la sigla  AP07/1 e AP07/3: attribuito tessuto urbano Dtc 

 
Alle aree interne al territorio urbanizzato, ove non presenti edifici e/o attività legittimati da titoli 

edilizi ( ex interventi individuati con le sigle AP01/2, AP07/3, AP02), viene attribuito il tessuto 
denominato “ Apne - area prevalentemente non edificata integrativa del tessuto urbanizzato” 
mentre nelle piccole porzioni del territorio rurale, che ricadevano all’interno della previsione 
urbanistica “ Vp2”, la Variante non prevede trasformazioni urbanistiche ma solo il riconoscimento 
dello specifico territorio ( Ea). 

Nelle aree ricadenti all’interno del territorio urbanizzato gli interventi ammissibili sono quelli 
individuati dalle Norme Tecniche di attuazione per il patrimonio edilizio esistente ricadente  per 
ciascun tessuto urbano   

 
Con l’adozione della Variante inoltre viene aggiornata la tabella del dimensionamento 

previsto per L’UTOE 2 e la tabella di Sintesi – Raffronto con dimensionamento Piano Strutturale 
riportata all’art. 7 delle N.T.A..del P.O. 
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UTOE 2  – Della costa urbana e turistica 

 
 

Quadro previsionale 
strategico 

P.O.C. 

  
Dimensionamento 

Piano Strutturale 

 
Interventi 

realizzati e previsti 
nel Regolamento 

Urbanistico - 
Dimensionamento 

PS  
 

Interventi 
All. 1  

sacchetto 

 
 

Residuo 
PS 

Media struttura di vendita n. 1 ___________ ____ ______ n. 1 

Turistico-  ricettivo n. 500 posti letto n. 70 p. l. 100 pl 62 pl 268 pl 

Villaggio Turistico n. 650 posti letto n. 120 p.l. 0 0 530 pl 

Ampliamento campeggi  
esistenti 

n. 500 piazzole n. 42 piazzole _____ _____ n. 458 
piazzole 

Nuovi campeggi n. 650 piazzole ___________ 0 0 n. 650 
piazzole 

Centro Servizi e 
interscambio 

9 Ha 0 0 0 9 Ha 

Polo sportivo di livello 
sovracomunale 

17 Ha 0 0 0 17 Ha 

Parchi di divertimento Max. 50 Ha 0 0 0 Max 50 Ha 

UTOE 2 - Tabella dimensionamento P.S. aggiornata 
Quadro previsionale 

strategico 

P.O.C. 

  
Dimensionamento 

Piano Strutturale 
vigente 

 
Dimensionamento 
PS utilizzato nel 

Regolamento 
UrbanisticoU 

 

Interventi 
All. 1 

“sacchetto” 

 
 
 

Residuo PS 

Turistico 
ricettivo 

n. 2250 posti letto n. 206 posti letto n. 595 
posti letto 

n. 619 posti 
letto 

n. 830 posti letto  

Villaggio 
turistico 

n. 650 posti letto n. 120 posti letto ______ _______ n. 530 posti letto 

Campeggi 
esistenti 

n. 500 piazzole in 
ampliamento 

n. 42 piazzole _______ ________ n. 458 piazzole 

Nuovi campeggi  
n. 800 piazzole 

 
____________ 

 
________

___ 

 
__________ 

 
n. 800 piazzole 

Polo sportivo  
17 Ha 

 
_________ 

 
_______ 

 
_______ 

 
17 Ha 

Residenza n. 670 alloggi * n. 105 alloggi n. 55 
alloggi 

n. 103 alloggi n. 407 alloggi 

Piccola 
industria, 
artigianale e di 
servizio, 
Direzionale e 
commerciale 

 
Sc mq. 186000 

 
Sc mq. 13340 

 
Sc mq. 
66290 

 
Sc mq. 
12920 

 
Sc mq.93450 

Centro servizi e 
Interscambio 

 
25 Ha 

________ ________ ________  
25 Ha 

Parchi di 
divertimento 

 
50 Ha 

________ ________ ________  
50 Ha 

Grande struttura 
di vendita 

 
n. 1 

 
________ 

 
_____ 

 
_______ 

 
n. 1 

Media Struttura 
di vendita 

 
n. 5 

 
n. 3 

 
_______ 

 
_____- 

 
n. 2 

Art. 7 N.T.A. - Tabella di Sintesi aggiornata - Raffronto con dimensionamento Piano Strutturale  
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2.2 Aggiornamento perimetrazione di area boscata  in loc. Mazzanta. 

 
All’interno dell’intervento Vp2 oggetto della presente variante parziale. è presente un’area 

(fg. 115 particelle n. 61 e 261) che nella cartografia del PIT con valenza di Piano paesaggistico e 
nel P.O. vigente, è individuata come area coperta da bosco.. 

Con l’approvazione del PIT con valenza di Piano paesaggistico la Regione ha predisposto 
una cartografia ricognitiva in scala 1:10000 con riferimento ai territori coperti da foreste e boschi. 
Con Deliberazione CRT n. 93 del 09/10/2018 è stata aggiornata la cartografia delle aree tutelate 
per legge ai sensi dell’art. 142 lett. g) D.Lgs 42/04. 

L’art.8.2 dell’allegato 7B “Ricognizione, delimitazione e rappresentazione delle aree tutelate 
per legge ai sensi dell’art. 142 del Codice”, del PIT-PPR, definisce nella seguente maniera le aree 
soggette a vincolo paesaggistico: “Sono sottoposti a vincolo ai sensi dell'art. 142, comma 1 lettera 
g), del Codice i territori coperti da foreste e boschi ancorché percorsi o danneggiati dal fuoco, e 
quelli sottoposti a vincolo di rimboschimento, così come definiti dall’articolo 3 della legge regionale 
39/2000 e s.m.i.”. 

 Inoltre il punto 8.4. “Metodologia di acquisizione” specifica che: “Il Regolamento Forestale 
della Toscana (D.P.G.R. 48/R/2003, articolo 2) fornisce le seguenti condizioni per l'individuazione 
delle aree assimilabili a bosco, di cui all’art. 3 comma 4 della Legge forestale regionale. 

- la continuità della vegetazione forestale non è interrotta dalla presenza di infrastrutture o aree di 
qualsiasi natura che ricadano all'interno del bosco o che lo attraversino e che abbiano superficie 
inferiore a 2000 metri e larghezza mediamente inferiore a 20 metri. Nel caso di infrastrutture lineari 
che attraversino il bosco, si considera interrotta la continuità della copertura solo nel caso di 
infrastrutture lineari prive di vegetazione, quali strade e ferrovie di larghezza mediamente maggiore o 
uguale a 20 metri, indipendentemente dalla superficie;  
- ai fini della determinazione del perimetro dei boschi si considerano i segmenti di retta che uniscono il 
piede delle piante di margine, considerate arboree nell'allegato A della legge forestale, che siano 
poste a distanza inferiore a 20 metri da almeno due piante già determinate come facenti parte della 
superficie boscata oggetto di rilievo;  
- il perimetro delle aree assimilate a bosco coincide con la linea di confine che separa la vegetazione 
forestale arbustiva dalle altre qualità di coltura o insediamenti, oppure che separa la vegetazione 
forestale arbustiva avente copertura pari o superiore al 40% da quella avente copertura inferiore, in 
questo caso se il limite non fosse facilmente riscontrabile si prevede di valutare il diverso grado di 
copertura per fasce di profondità pari a 20 metri.”  

 
A seguito di ricognizioni eseguite per l’eliminazione dell’intervento Vp2 è stata individuata 

un’area che allo stato attuale non si presenta come area boscata. 
 Nel PIT la cartografia delle aree boscate ( ex. Galasso) ha valore ricognitivo pertanto al 

fine di dimostrare che la medesima contiene una rappresentazione non esatta, la proprietà 
dell’area ha incaricato un tecnico ( agronomo) che ha condotto una verifica ai sensi della normativa 
vigente in materia. Tale verifica, che si allega alla presente relazione, è stata inoltrata a questa 
Amministrazione comunale in data 27/08/2021 con nota prot. n. 48640. 

Inoltre anche dalla lettura diacronica degli inquadramenti sotto riportati ( Geoscopio  
ortofoto anni 2005,2007 e 2016) risulta evidente che l’area non è interessata da alcuna copertura 
boschiva e in passato era stata usata per il posizionamento di strutture e piazzole dell’adiacente 
campeggio ( ortofoto 1988). 

Pertanto per quanto riportato nella relazione redatta dal Dott. Branchetti e per quanto 
ricostruito utilizzando Geoscopio si aggiorna la perimetrazione delle aree boscate eliminando dalle 
medesime l’area così come individuata nell’allegato cartografico denominato “Variante semplificata 
al Piano Operativo ai sensi dell’art. 30 della LR. 65/2014  finalizzata all'eliminazione della 
previsione  urbanistica individuata con la sigla “Vp2”. Proposta di aggiornamento perimetrazione di 
area boscata art. 142 co. 1 lett g) D.Lgs. 42/2004 in loc. Mazzanta, Comune di Rosignano M.mo” 
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Estratto cartografia PIT 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                            Estratto Google Maps 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Geoscopio- 
Ortofoto anno 

2005 10K 
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   Geoscopio- Ortofoto anno 2016 10K                                                      Geoscopio- Ortofoto anno 1988 10K 

 
 
 
 
 

Geoscopio- 
Ortofoto 
anno 2007 
10K 
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3. Strumenti di pianificazione urbanistica comunale vigenti 

 
3.1 Piano Strutturale ( P.S.) 

 
Nel P.S. l’area interessata dalla variante ricade: 

- nella Tav PT-1 “ Sistemi Territoriali” all'interno del sistema territoriale della “pianura centro 
meridionale“ di cui all’art. 24 della disciplina e statuto dei luoghi; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

P.S.  
 

P.S.- Estratto Tav PT-1 Sistemi Territoriali 

 
Nella tav. PT2 “Unità Territoriali Organiche Elementari (U.T.O.E.) l’area ricade all’interno dell’UTOE 

2 “della costa urbana e turistica” i cui obiettivi strategici e specifici sono disciplinati dall’art. 
32 della disciplina e statuto dei luoghi; 

 
 

                                                                            
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P.S. Estratto Tav PT-2 Unità Territoriali  Organiche Elementari  

 
L’eliminazione della previsione Vp2 e l’attribuzione dei tessuti urbanizzati esistenti non 

incide sui contenuti del P.S. e risulta coerente con le strategie e obiettivi del medesimo. 
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3.2 Piano Operativo vigente ( P.O.)  
 
L’area oggetto di Variante parziale al P.O. è interessata dai seguenti vincoli: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- art. 19 del D.L. 8/11/1990 n. 374: tali aree risultano parzialmente inserite all’interno 
della linea doganale; 

- parzialmente art. 55 del Codice della Navigazione di cui al R.D. 30/03/1942 n. 327 e 
conseguente art. 22 del Regolamento di Attuazione; 

- Tali aree risultano parzialmente inserite nella salvaguardia delle acque destinate al 
consumo umano 3c - Zona di protezione - Area della pianura costiera occidentale 
soggetta ad ingressione di acque marine. Aree molto vulnerabili ; 

- zone vulnerabili da nitrati; 
- pericolosità sismica elevata per liquefazione dinamica (S3l); 
- Pericolosità geologica media G2; 
- Parzialmente Pericolosità idraulica media I2; 
- Parzialmente pericolosità idraulica elevata I3; 
- Parzialmente pericolosità idraulica molto elevata I4; 

Quadro Conoscitivo – Estratto Tav. BcP 1.3 “ 
Vincoli in attuazione del Codice dei Beni 
Culturali e del Paesaggio. 
 
Aree tutelate per legge D. Lgs. 42/2004 art. 142: 

- parzialmente in Territorio costiero art. 
142 co. 1 lett. a) ; 

- parzialmente area di rispetto fiumi 
torrenti e corsi d’acqua – art. 142 co. 1 
lett. c); 

- parzialmente Riserva naturale Tombolo 
di Cecina ( EUAP0144 D.M: 13.07.77 – 
IT5160003) – art. 142 co. 1 lett. f); 

- parzialmente territorio coperto da 
foresta e bosco art. 142 co. 1 lett. g).  
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4. Coerenza con gli strumenti di pianificazione territoriale della Regione Toscana e della 
Provincia  di Livorno 
La variante proposta risulta coerente e conforme alla pianificazione sovraordinata, in particolare: 
 
4.1 Piano di Indirizzo Territoriale con valenza paesaggistica ( PIT/PPR)  
 
4.1.1. La Scheda d’Ambito 8 Piana Livorno - Pisa - Pontedera - Le Invarianti del PIT/PPR 

Il Consiglio Regionale ha approvato il Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di Piano 
Paesaggistico (PIT/PPR) con Deliberazione del 27 marzo 2015, n. 37. 
Il Comune di Rosignano Marittimo ricade nell’Ambito 8 Piana Livorno - Pisa – Pontedera. 

Al fine di verificare la presenza di eventuali criticità ed emergenze territoriali, ambientali e 
paesaggistiche ricadenti nel territorio oggetto di Variante, sono analizzati gli elaborati del Piano 
Regionale in particolare quelli relativi alle quattro Invarianti ed ai beni paesaggisti ed architettonici. 

 

 
PIT/PPR. Estratto della Carta topografica con individuata l’area oggetto di Variante in rosso  
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PIT/PPR - Estratto della Carta dei caratteri del paesaggio 
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INVARIANTI STRUTTURALI 
Invariante I - I caratteri idro-geo-morfologici dei bacini idrografici e dei sistemi 
morfogenetici 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PIT/PPR - Carta dei sistemi morfogenetici 

 
Come si evince dalla cartografia, il territorio interessato dalla Variante è caratterizzato dalla 

presenza del Sistema morfogenetico Depressioni retrodunali (DER). 
 
 
Invariante II - I caratteri ecosistemici dei paesaggi 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PIT/PPR - Estratto della Carta della Rete Ecologica 
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Il territorio interessato dalla Variante ricade in un’area critica per processi di 
artificializzazione. Alcuni terreni appartengono alla matrice agroecosistemica di pianura mentre le 
aree su cui insistono i campeggi esistenti sono indicate come aree urbanizzate. 

Lungo il perimetro ovest dell’area oggetto di intervento si sviluppano una zona individuata 
dal PIT/PPR come “costa sabbiosa con ecosistemi dunali integri o parzialmente alterati” ed una 
zona riconosciuta come “nucleo di connessione ed elementi forestali isolati.”. Lungo un tratto di 
costa in corrispondenza anche di una parte dell’area oggetto di Variante il PIT/PPR segnala un 
corridoio ecologico costiero da riqualificare. 
 
Invariante III - Il carattere policentrico e reticolare dei sistemi insediativi, urbani e 
infrastrutturali 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PIT/PPR - Estratto della Carta del Territorio urbanizzato 

 
Invariante IV - I caratteri morfotipologici dei sistemi agro ambientali dei paesaggi rurali 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PIT/PPR Estratto della Carta dei Morfotipi rurali 
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Nell’intorno dell’area oggetto di Variante ed in alcune aree da essa interessata è presente il 
Morfotipo 08.- Morfotipo dei seminativi delle aree di bonifica: 

“Il paesaggio è organizzato dalla maglia agraria e insediativa impressa dalle grandi opere di 
bonifica idraulica. Tratti strutturanti il morfotipo sono l’ordine geometrico dei campi, la scansione 
regolare dell’appoderamento ritmata da case coloniche e fattorie, la presenza di un sistema 
articolato e gerarchizzato di regimazione e scolo delle acque superficiali, la predominanza quasi 
assoluta dei seminativi, per lo più irrigui.” 

 
Patrimonio territoriale e paesaggistico 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PIT/PPR - Estratto della Carta Patrimonio territoriale e paesaggistico 

 
Criticità presenti nell’Ambito 8 – Piana Livorno - Pisa - Pontedera 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Criticità 
(Estratto della Scheda di Ambito 8 – Piana Livorno - Pisa - Pontedera) 
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Tra le criticità potenziali segnalate dal PIT/PPR, l’area oggetto di Variante è indicata come 
“Area costiere con presenza diffusa di piattaforme turistiche”. 
 

La Variante puntuale al PO risulta coerente con gli obiettivi del Piano Regionale e non 
emergono criticità o elementi di contrasto con la Disciplina di Piano o con la Disciplina per l’Ambito 
8. 
 
4.1.2. Beni paesaggistici tutelati ai sensi dell’art. 142 del D. Lgs. 42/2004 
 
4.1.2.1 Aree tutelate per legge, lettera a) - I territori costieri 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PIT/PPR. Estratto Carta Aree tutelate per legge, a) - I territori costieri 

 
Parte dell’area oggetto di Variante ricade all’interno dell’area vincolata ai sensi della lettera a) co. 1 
dell’art. 142 del D. LGS 42/2004 - Litorale Sabbioso del Cecina; in particolare: 

-  parte dell’area AP01/1- Campeggio Rada Etrusca 
-  parte dell’AP03/1 Campeggio Molino a Fuoco 
-  AP04 Residence Gli Oleandri. 

 
Nelle aree ricadenti all’interno del vincolo, gli interventi ammissibili sono quelli individuati 

dalle Norme Tecniche di attuazione per il patrimonio edilizio esistente per i singoli tessuti a 
condizione che rispettino le prescrizioni della Disciplina d’uso della scheda del Sistema costiero 4 
“Litorale sabbioso del Cecina” del PIT/PPR. 
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4.1.2.2 Aree tutelate per legge, lettera c) - I fiumi, i torrenti , i corsi d’acqua 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PIT/PPR. Estratto Carta Aree tutelate per legge, Lett. c) - I fiumi, i torrenti, i corsi d’acqua 

 
Una piccola parte dell’area AP01/1 ricade in un’area vincolata ai sensi della lettera c, 

comma 1 dell’art. 142 del D.Lgs.42/2004. 
 

Nella porzione dell’area ricadente all’interno del vincolo, gli interventi ammissibili sono quelli 
individuati dalle Norme Tecniche di attuazione per il patrimonio edilizio esistente per il tessuto 
urbano  a condizione che rispettino le condizioni dettate  dall’Allegato 8B del PIT/PPR. 
 
4.1.2.3 Lettera f) - I parchi e le riserva nazionali e regionali 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PIT/PPR. Estratto Carta Aree tutelate per legge, Lett. f) - I parchi e 
 le riserva nazionali e regionali 
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Parte dell’area oggetto di Variante ricade nella Riserva Statale del Tombolo di Cecina; in 
particolare ricadono nella Riserva parte dell’area AP01/1 e della AP 01/2 - Campeggio Rada 
Etrusca. 
Ricadono nella Riserva anche porzioni marginali delle aree. 

- AP07/3 e AP02 Area Porta a Vada, 
- AP03/1 Campeggio Molino a Fuoco, 
- AP04 Residence Gli Oleandri. 
 

Nella porzione dell’area ricadente all’interno del vincolo, gli interventi ammissibili sono quelli 
individuati dalle Norme Tecniche di attuazione per il patrimonio edilizio esistente per il tessuto 
urbano  a condizione che rispettino le condizioni dettate dall’Allegato 8B del PIT/PPR. 
 
4.1.2.3  Lettera g) - I territori coperti da foreste e da boschi 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PIT/PPR. Estratto Carta Aree tutelate per legge, Lett. g) - I territori coperti 
 da foreste e da boschi 

 
Una piccola porzione, posta al margine nord dell’area AP01/01 e l’area AP04 Residence Gli 

Oleandri sono interessate dalla presenza di Beni tutelati ai sensi della lettera g). L’area AP04 è 
oggetto di proposta di esclusione dalle aree boscate per le motivazioni riportate al paragrafo 2.2 
 

Nella porzione dell’area ricadente all’interno del vincolo, gli interventi ammissibili sono quelli 
individuati dalle Norme Tecniche di attuazione per il patrimonio edilizio esistente per il tessuto 
urbano  a condizione che rispettino le condizioni dettate  dall’Allegato 8B del PIT/PPR. 
 
4.2 Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Livorno 

 
Il Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Livorno è stato approvato con 

deliberazione del Consiglio Provinciale n. 52 del 25.03.2009 (pubblicato sul B.U.R.T. N. 20 del 
20.05.2009 PARTE II). 

L’area oggetto di Variante ricade nel sistema territoriale della fascia costiera e della 
pianura. 
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Provincia di Livorno. PTCP. Estratto della Tavola 1 - Sistemi Territoriali (Scala originaria 1:50.000) 

 
All’articolo 19.1 della Disciplina del PTCP sono individuati gli Obiettivi generali per il 

Sistema territoriale della fascia costiera e della pianura e all’art. 21 Ambito e caratteri del 
Sottosistema quelli specifici per il sottosistema territoriale del Fine e del Cecina. 
 
“Costituiscono obiettivi generali del sistema: 

1 promuovere un equilibrato sviluppo degli insediamenti e delle attività economiche, incentrato sul 
consolidamento e recupero dell'edificato esistente, sulla salvaguardia e sulla valorizzazione delle risorse 
fondamentali – energia, risorsa idrica, lavoro, coesione sociale, valori locali -, sulla attivazione di un 
sistema diffuso di servizi pubblici e privati efficienti attraverso di processi di effettiva sussidiarietà non 
solo fra istituzioni, ma anche coinvolgendo l’iniziativa privata;  
2 individuare limiti alla crescita degli insediamenti per recuperare uno stabile equilibrio tra insediamenti e 
territorio aperto, riqualificando gli spazi aperti interclusi, recuperando le preesistenze agricole, 
proponendone per le aree di frangia nuove funzioni finalizzate al riequilibrio ambientale e all'elevamento 
della qualità complessiva dei nuclei urbani; 
3 contrastare ulteriori fenomeni di dispersione insediativa e di insediamenti monotematici, promuovendo 
il recupero degli agglomerati cresciuti in modo non strutturato e disperso per dotandoli di una di una 
propria identità e di adeguati servizi, tutelando gli spazi aperti residui quali componenti di una rete 
ambientale a scala territoriale; 
4 favorire l’evoluzione di processi organizzativi nei settori produttivi, sostenendo l’attivazione di reti di 
collaborazione fra le imprese finalizzate alla innovazione tecnologica, allo scambio di informazioni, alla 
cooperazione, allo sviluppo di fattori capaci di rafforzare il sistema della PMI, sia che essa operi 
nell’indotto delle grandi attività manifatturiere – promuovendola dal semplice ruolo di fornitura di beni e 
servizi all’impresa maggiore ad entità produttiva in grado di operare su mercati “aperti” -, sia che operi in 
settori del turismo e dell’agricoltura; 

[…….] 
“Sezione II. Il sottosistema territoriale del Fine e del Cecina 
Art. 21 Ambito e caratteri del Sottosistema 
 

Il Sottosistema è costituito dal territorio ricompreso nei seguenti ambiti di paesaggio 
appartenenti al sistema provinciale di paesaggio della pianura del Cecina e delle colline centrali: 

- Paesaggio di pianura a dominante insediativa (Castiglioncello, Rosignano Solvay) (AdP 9) 
- Paesaggio di pianura a dominante agricola (Vada, Collemezzano) (AdP 10) 
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- Paesaggio di pianura della Valle del Cecina a dominante insediativa (Cecina, Marina di 
Cecina, San Pietro in Palazzi) (AdP 11) 
- Paesaggio di pianura con presenza insediativa storica (Marina di Bibbona, Bolgheri, 
Donoratico, Castagneto Carducci) (AdP 12)  

ed interessa territori dei Comuni di Rosignano Marittimo, Cecina, Bibbona, Castagneto Carducci. 
Il sistema territoriale si estende dal margine settentrionale limitato dalle colline livornesi, a 

quello meridionale del promontorio a nord di S. Vincenzo. 
E' caratterizzata da forti processi produttivi agricoli che investono in modo particolare la parte 

interna e pedecollinare con proprietà estese dedite alle produzioni vitivinicole olivicole di qualità e 
di eccellenza. Ma è anche caratterizzato da forti processi di antropizzazione dovuti allo sviluppo 
industriale di Rosignano dal 1912 e l'affermarsi di Cecina come cento terziario del comprensorio 
cerniera degli insediamenti orientali della valle del fiume Cecina e il corridoio tirrenico. Il sistema si 
caratterizza anche per la notevole crescita turistica legata all'attività balneare indistintamente da 
Castiglioncello a San Vincenzo. 

La realizzazione dei sistemi infrastrutturali paralleli alla linea di costa ha prodotto la discesa al 
piano dai centri collinari di antico insediamento, con la creazione di frazioni che in breve tempo 
hanno eguagliato, se non superato, per dimensioni e contenuti funzionali, i centri storici originari 
(Donoratico rispetto a Castagneto ed in parte minore ma con tendenza a protrarsi nel tempo, La 
California rispetto a Bibbona). 

Lo sviluppo di frazioni balneari come Mazzanta, Marina di Bibbona, Marina di Castagneto, 
raccontano quanto lo sviluppo turistico incida fortemente su questi ambiti suscitando attenzione 
alle problematiche di sostenibilità riguardo allo stato delle risorse. 
Il sistema è caratterizzato dalla consistenti presenze industriali a nord, turistiche e infrastrutturali e 
da centri di servizi comprensoriali 
 

 
PTCP Livorno. Tavola 2.1 Sistema Funzionale produttivo, Commercio, Industria- Invarianti. 

 (scala originale 1:100.000) 

 

Art. 40 Il Sistema funzionale turistico - ricettivo. Individuazione. 
 

Il sistema soffre della qualità dell'offerta di base che si attesta su strutture ricettive di 
categoria mediobassa con bassa quantità di numero di camere per struttura e in molti casi prive di 
dotazioni impiantistiche primarie, come il riscaldamento, che accentuano la stagionalizzazione 
dell'attività,ed inoltre : 
- l'assenza di un sistema coordinato tra impresa turistica e imprese di servizi di base al turista che 
dequalifica l'offerta; 
- l'assenza di strutture di alta qualità cui attribuire ruoli internazionali di richiamo; 

Le difficoltà di accesso ai luoghi di soggiorno come fattore di diffidenza verso il sistema 
locale. Una incerta mobilità tra i luoghi di soggiorno e i luoghi interni della cultura e degli eventi che 
inibiscono la mobilità territoriale e del sistema turistico cui fa capo. 
 
Art. 40 Il Sistema funzionale turistico - ricettivo. Obiettivi prestazionali. 
Il PTC individua per questo sistema funzionale i seguenti obiettivi prestazionali: 
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- il consolidamento e destagionalizzazione dell'organizzazione strutturale dell'offerta di 
soggiorno attraverso la qualificazione delle strutture ricettive esistenti mediante adeguamenti 
dotazionali e ampliamento dei servizi interni a ciascuna struttura ricettiva; 
- rafforzamento del concetto di impresa mediante organizzazione gestionale unitaria di ciascuna 
struttura ricettiva; 
- mantenimento della qualità ambientale e dei valori paesistici dei luoghi (depurazione delle 
acque reflue dei centri abitati, qualità batteriologica delle acque di balneazione in primo luogo) 
come fattore di competitività 
- favorire la mobilità interna ai luoghi di soggiorno e villeggiatura e tra questi e i luoghi della 
cultura e degli eventi; 

[……..] 
L’area oggetto di Variante ricade nell’Ambito di Paesaggio 10. 
Di seguito si riportano gli estratti della Scheda dell’Ambito 10, relativo alla Descrizione Tematica, 
contenuta nell’elaborato del PTCP 4.c - Atlante dei paesaggi (Schede identificative degli ambiti del 
territorio provinciale). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Il PTCP individua le specifiche Invarianti della Risorsa Paesaggio presenti in ciascun 
Sistema di Paesaggio e per ciascun Ambito. 

Di seguito si riporta la matrice sinottica delle Invarianti e dei Sistemi di Paesaggio da cui 
emerge che l’Ambito è interessato dalle seguenti Invarianti: 

- n.4. Identità culturale della tessitura dei paesaggi agrari planiziali di bonifica 
- n.6. Identità paesaggistica degli insediamenti aggregati in contiguità con la permanenza di 
articolati mosaici agrari e forestali 
- n.7. Identità tipologica ed integrità funzionale del reticolo viario storico e dei relativi caratteri 
visuali 
- n.8. Identità paesaggistica delle aree di relazione tra paesaggi protetti 
- n.9. Identità paesaggistica dei contesti di diretta pertinenza dei beni culturali soggetti a 
tutela. 
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Trattandosi di Variante parziale al P.O. che non introduce nuove previsioni urbanistiche ma 

anzi elimina una previsione di trasformazione si ritiene che la medesima sia coerente con i 
contenuti del P.T.C.. 
 
5. Valutazione ambientale strategica ( VAS)  
 

Come disposto dall’art. 5 della L.R. 10/2010 tutte le varianti agli strumenti urbanistici sono 
sottoposte normativamente al procedimento di VAS, sia esso di verifica di assoggettabilità o a 
VAS.  

Il comma 3 ter dello stesso articolo dispone che, nel caso di varianti formali, di carattere 
redazionale o che comunque non comportino modifiche alla disciplina di piano già sottoposto a 
Vas, l'autorità procedente può chiedere all'autorità competente una procedura di verifica di 
assoggettabilità semplificata al fine di verificare che tali varianti non comportino impatti 
sull'ambiente.  

A tal fine è stata presentata all’Autorità Competente una relazione motivata per l’esclusione 
dal procedimento di VAS corredata da un esame dello stato di risorse e da un’analisi degli effetti e 
degli impatti potenziali sull’ambiente che si possono generare a seguito dell’eliminazione delle 
previsioni dell’intervento Vp2 e il riconoscimento dei tessuti urbanizzati . 

L’autorità Competente con verbale n. 1 del 17/12/2020, prendendo atto che le modifiche 
proposte non hanno ricadute o impatti sulla componente ambientale rispetto alla precedente 
previsione urbanistica ha ritenuto di escludere dalla procedura di VAS ai sensi dell’art. 5 c. 3 ter 
della L.R. 10/2010 e s.m.i., la Variante in quanto “la proposta di variante parziale: 

- non inciderà né sui carichi insediativi previsti dal PO (…) valutati in sede di approvazione 
del medesimo né sul sistema delle risorse ambientali interessate essendo la proposta 
fortemente riduttiva rispetto alle valutazioni effettuate per l’approvazione del PO.; 
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-  non determina effetti ambientali attesi diversi da quelli già valutati in sede di VAS del Piano 
Operativo; 
-  non determina cambiamenti delle condizioni di pericolosità o fattibilità già approfonditi in 
sede di formazione del PO; 
-  non comporta impegno di suolo non edificato all’esterno del perimetro del territorio 
urbanizzato. 
 

6. Enti ed organismi pubblici coinvolti nella procedura di adozione della variante parziale al 
P.O. 

Ai sensi del DPGR 5/R/2020 viene depositata alla Regione Toscana- Genio Civile Valdarno 
Inferiore e Costa la relazione geologica e le relative certificazioni. 

La proposta di variante è esaminata dalla IV Commissione Consiliare "Programmazione e 
Tutela del Territorio. 
 
7. Procedimento della variante  

La variante per le motivazioni riportate nella presente relazione  segue per la sua adozione 
ed approvazione il procedimento semplificato di cui all’articolo 32 della LR 65/2014. 
Il Comune adotta la variante in consiglio comunale  e pubblica sul BURT il relativo avviso, dandone 
comunicazione contestuale alla Regione Toscana e alla Provincia di Livorno. 

Tutti i soggetti interessati potranno presentare osservazioni nei trenta giorni successivi alla 
pubblicazione. Decorso il termine di trenta giorni per la presentazione delle osservazioni, la 
variante è approvata dall’Amministrazione, che controdeduce in ordine alle eventuali osservazioni 
pervenute. e pubblica il relativo avviso sul BURT.. 

Gli atti della Variante, ai sensi dell’art. 4 co. 2 lett. d) dell’Accordo tra il MIBACT e la 
Regione Toscana, saranno posti all’esame della Conferenza paesaggistica essendo il Piano 
Operativo conformato  al PIT/PPR ai sensi dell’art. 21 della Disciplina del Piano ( Verbale 
conferenza conclusiva del 24/05/2019). 

A conclusione della Conferenza l’avviso di avvenuta approvazione sarà pubblicato sul 
BURT. 

 
8. Conclusioni 
A conclusione della presente relazione, si evidenzia che la proposta di Variante parziale: 

- non inciderà né sui carichi insediativi previsti dal PO (sia in termini quantitativi, che 
qualitativi e funzionali) e valutati in sede di approvazione del medesimo né sul sistema delle 
risorse ambientali interessate essendo la proposta riduttiva rispetto alle valutazioni effettuate 
per l’approvazione del  PO.; 
- non determina effetti ambientali attesi diversi da quelli già valutati in sede di VAS del Piano 
Operativo; 
- non determina cambiamenti delle condizioni di pericolosità o fattibilità già approfonditi in 
sede di formazione del PO; 
- non comporta impegno di suolo non edificato all’esterno del perimetro del territorio 
urbanizzato. 

 

Elaborati Variante 

- relazione tecnico-amministrativa; 
- relazione tecnica – Indagine floristica su lotto di terreno in loc. Mazzanta; 
- Relazione del Responsabile del procedimento redatta ai sensi dell’art. 18 della L.R. 

65/2014; 
-  estratto Tav. Tur 18.3 Sud - Territorio Urbanizzato e rurale: stato attuale e stato 

modificato; 
-  Estratto Tav BcP: proposta aggiornamento aree boscate- stato attuale e stato 

modificato; 
-  Relazione geologica ai sensi del DPGR 5/R/2020; 
-  Rapporto del Garante dell’informazione e della partecipazione 

 


