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U.T.O.E. n. 21 
MADONNA DELL’ACQUA 

SCHEDA NORMA del comparto n. 5 sub 1 
Approvata con delibera C.C. n°  
 

1. Destinazione urbanistica del 
comparto 

Zona artigianale di riqualificazione (D1) 
Opere di mitigazione correlate alla viabilità ovest est (F7) 

2. Strumento di attuazione Piano di Recupero di iniziativa pubblica e/o privata 
convenzionata  

3. Parametri urbanistici  Superficie dell’area: m² ….... Volume esistente:....... 
4. Funzioni ammesse Artigianale, commerciale, produttiva, servizi di interesse 

generale. 
5. Interventi ammessi Il Piano Attuativo è finaliuzzato alla riqualificazione 

urbanistica ed edilizia dell’edificato esistente e potrà essere 
attivato solo a condizione della realizzazione della nuova 
viabilità prevista dal R.U. 

Sono ammessi interventi di: 
- riorganizzazione delle volumetrie esistenti attraverso 

interventi di demolizione e ricostruzione.  
- nuova costruzione nel rispetto dei seguenti parametri: 

 Superficie coperta:  2400 m²                   Hmax = 7,50 m 
 

6. Standard urbanistici − Dovranno essere previsti spazi a parcheggio in misura 
adeguata al tipo ed alla quantità di attività esercitate 
nell’area.  

− Dovranno essere previsti spazi a verde, piantumati con siepi 
ed alberature di alto fusto, disposti a protezione e schermo 
rispetto alla nuova viabilità. 

7. Condizioni alla trasformazione − Artt. 42, 43, 44 e 46 delle N.T.A. 
−  L’organizzazione della viabilità interna, dei parcheggi e del 

verde, dovranno garantire la riqualificazione 
dell’insediamento esistente ed in particolare l’accessibilità 
ai subcomparti 2 e 3. 

− Dovranno essere inoltre garantiti gli spazi di parcheggio e 
di verde da ubicarsi al confine tra i diversi sub-comparti 
secondo lo schema orientativo allegato. 

− Dovrà essere verificata l’attuazione delle misure di 
mitigazione derivanti dal Documento di Sintesi della 
Valutazione Integrata relativa all’attuazione degli obiettivi 
dei Sub-comparti. 

− L’attuazione dell’intervento è subordinata alla  
progettazione preliminare della viabilità di raccordo tra il 
nuovo polo ospedaliero, la S.S. 12 dell’Abetone e del 
Brennero, la S.S. n. 1 Aurelia e la S.P. n. 2 Vicarese – 
Tratta Madonna Dell’Acqua/Cisanello e delle relative fasce 
di mitigazione.  

− L’intervento è condizionato al rispetto delle misure di 
salvaguardia del "Piano di bacino, Stralcio Assetto 
Idrogeologico del fiume Serchio (P.A.I.) I°aggiornamento 
approvato con DPCM  del 26/07/2013  e II°aggiornamento 
adottato con Delibera  C.I. n.180 del 17/12/2015;  

− L'intervento, ricadente nel Vincolo Paesaggistico 
“Protezione  bellezze naturali” (Dlgs 42/2004) art.136 del 
codice, istituito con D.M.17.07.1985 G.U. 185/1985  
e denominato “ZONA COMPRENDENTE L'AREA 
INTERCOMUNALE COSTIERA, LA PINETA DI 



PONENTE E FRANGE, LA TENUTA GIA' GIOMI E 
L'AREA EX "ALBERGO OCEANO" RICADENTE NEI 
COMUNI DI PISA, VECCHIANO E SAN GIULIANO 
TERME (PROVINCIA DI PISA); MASSAROSA, 
VIAREGGIO, CAMAIORE (PROVINCIA DI LUCCA)” è  
soggetto, prima della sua approvazione, alla Conferenza dei 
Servizi di cui all'art.23 della Disciplina di Piano del 
PIT/PPR . 

8. Vincoli sovraordinati − Fascia di rispetto della nuova viabilità 
− Vincolo Paesaggistico “Protezione  bellezze naturali” 

(Dlgs 42/2004) art.136 del codice, istituito con 
D.M.17.07.1985 G.U. 185/1985  e denominato 
“ZONA COMPRENDENTE L'AREA 
INTERCOMUNALE COSTIERA, LA PINETA DI 
PONENTE E FRANGE, LA TENUTA GIA' GIOMI E 
L'AREA EX "ALBERGO OCEANO" RICADENTE 
NEI COMUNI DI PISA, VECCHIANO E SAN 
GIULIANO TERME (PROVINCIA DI PISA); 
MASSAROSA, VIAREGGIO, CAMAIORE 
(PROVINCIA DI LUCCA)” 

9. Orientamenti per la formazione 
del Piano Attuativo 

Il Piano di Recupero ha come obiettivo la riqualificazione 
urbanistica ed ambientale dell’area stessa.  
Il Piano dovrà essere redatto in conformità con la disciplina del 
PIT/PPR ed in particolare con  la disciplina d'uso articolata in 
Indirizzi, Direttive e Prescrizioni d'uso indicati nella  SEZ.4 del 
Vincolo istituito con D.M.17.07.1985 G.U. 185/1985    
sopra descritto.   
Gli interventi di ampliamento previsti saranno sottoposti alla 
verifica della compatibilità ambientale. I nuovi edifici dovranno 
avere caratteristiche formali e tipologiche tali da garantire un 
corretto inserimento ambientale ed una riqualificazione 
urbanistica dell’area. Contestualmente ai nuovi interventi, 
dovranno essere riqualificati i volumi esistenti.  
Il Piano dovrà prevedere una sistemazione dell’area 
comprensiva di spazi a verde (alberature, siepi, ecc.) con 
funzione di filtro visivo ed acustico a protezione rispetto alla 
nuova viabilità di carattere sovracomunale. Al fine di un 
corretto inserimento paesaggistico, dovranno essere disposte 
alberature sui lati confinanti con il territorio agricolo e con la 
zona sportiva.  
Dovranno inoltre essere garantite adeguate condizioni di 
accessibilità dell’area, in relazione alla nuova viabilità e 
predisponendo idonei spazi di manovra e parcheggio interni al 
comparto, da ubicarsi al confine tra i diversi sub-comparti. 
 



10. Estratto cartografico del R.U. 

  
11. Schema grafico indicativo  
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