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Sommario Ambiti di trasformazione, art. 52 delle N.T.A., soggetti a
riadozione a seqguito delle modifiche introdotte dalla Conferenza
paesaggistica.

UTOE 1 — GAVORRANO, FILARE, RAVLI.

AMBITI DI TRASFORMAZIONE RURALE.

At.R 1.01 Podere Inferno. Nuova struttura turistico ricettiva.

At.R 1.02 Le Valli di Filare. Nuova struttura turistico ricettiva.

UTOE 5 - POTASSA, BIVIO RAVI, GRILLI.

AMBITI DI TRASFORMAZIONE URBANA.

At.U 5.06 Grilli. Nuovao struttura-turisticoricettiva insediamento residenziale. !

! Accoglimento osservazione prot. 2534 del 13/02/2023 presentata Giorgio Pellizzari per Abitare in
Maremma s.r.l..



UTOE 1 - GAVORRANO, FILARE, RAVI.

AMBITI DI TRASFORMAZIONE RURALE.

At.R 1.01 Podere Inferno. Nuova struttura turistico ricettiva.
(ambito soggetto a riadozione)

At.R 1.02 Le Valli di Filare. Nuovea struttura turistico ricettiva.
(ambito soggetto a riadozione)



At.R 1.01

Podere Inferno. Nuova struttura turistico-ricettiva
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At.R 1.01 Podere Inferno. Nuova struttura turistico ricettiva.
(ambito soggetto a riadozione)

Obiettivo.

L'obiettivo della previsione I'insediamento di una struttura per-i-turismo-allaria-aperta
alberghiera in grado di attrarre la domanda di ospitalita legata ai valori paesaggistici,
culturali e dei prodotti enogastronomici del territorio.

| manufatti e 'organizzazione insediativa della nuova struttura dovranno integrarsi ed
essere coerenti, per forme e materiali, con il paesaggio rurale del luogo e costituire un
aggregato in continuita al casolare esistente.

Parametri urbanistici e destinazioni d’uso.

St: mq 10.930 (14)
SE: mq 300 destinazione commerciale per pubblici esercizi e di
vicinato.
(incide sulla capacita insediativa del P.S. nella categoria della nuova edificazione)
mq 100 destinazione direzionale e servizi
(incide sulla capacita insediativa del P.S. nella categoria della nuova edificazione)
mq 1.900 destinazione turistico ricettiva

(incide sulla capacita insediativa del P.S. per mq 1.300 nella categoria della nuova
edificazione e per mqg 600 nella categoria del riuso, la superficie & riferita all’edificio
esistente.

La struttura turistica dovra prevedere I'esercizio dell’attivita di tipo alberghiero (artt. 18
e 19 L.R. n. 86/2016). (15)

Strumento attuativo.

Gli interventi sono attuabili attraverso I'approvazione di un piano attuativo
convenzionato di iniziativa privata.

Vincoli di tutela di tutela paesaqggqistica.

Non sono presenti vincoli di tutela dei beni culturali e del paesaggio. (16)

Opere ed attrezzature pubbliche.

— Spostamento degli impianti di accumulo, potabilizzazione e distribuzione della
risorsa idrica emunta dal vicino “pozzo Inferno” in area prospiciente la strada
provinciale della Menga da cedere gratuitamente al patrimonio comunale.

— Svincolo sulla strada provinciale della Menga per I'accesso alla nuova struttura
turistico ricettiva.

Condizioni specifiche e reqole insediative. (17)

— |l fabbricato esistente potra essere oggetto di interventi fino alla ristrutturazione
edilizia conservativa.



Gli interventi di trasformazione del fabbricato esistente dovranno conservare |l
carattere rurale dell’impianto tipologico con I'impiego di materiali e repertori della
tradizione costruttiva rurale. (18)

Le nuove edificazioni da destinare a servizi, attivita commerciali e turistico ricettive
dovranno essere limitate a due piani fuori terra, costituire con I'edificio esistente un
aggregato avente le caratteristiche del “borgo agricolo” e presentare tipologie
edilizie coerenti con questo.

La viabilita interna e gli spazi aperti della struttura dovranno essere realizzati con
manti tali da non ostacolare la capacita filtrante delle acque meteoriche nei suoli.
Lungo il perimetro esterno dellambito di trasformazione deve essere mantenuta
un’area verde opportunamente progettata, sotto il profilo paesaggistico, per
I'inserimento della struttura ricettiva nel contesto rurale dei luoghi. In particolare il
margine con il territorio aperto dovra essere progettato prevedendo varchi e visuali
e il rapporto percettivo con il contesto. (19)

Contestualmente alle attivita di redazione del Piano Attuativo dovranno essere
svolte le indagini e le verifiche sullincidenza dei flussi di traffico sulla viabilita
locale e sulla sostenibilita degli stessi. (20)

Le elaborazioni per la conformazione degli interventi ai contenuti del PIT/PPR, di
seguito riportate hanno valore di direttiva e contengono:

Il contesto paesaggistico di riferimento;
le opportunita/valori del contesto urbano e/o rurale di riferimento e/o dei vincoli
sovraordinati;

i criteri per la progettazione.



At.R 1.01 Podere Inferno. Nuova struttura turistico ricettiva

Contesto paesaggistico di riferimento.

Ambito soggetto a progettazione
unitaria di iniziativa privata

Aree boscate

Insediamento sparso di
impiante 8/900

Colture legnose B

Leminativi
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< ‘;_1_’.‘ Presenza di particolari qualita sceniche

v =~ -« .(da-e verso punti panoramfpi)..

Opportunita/Valori del contesto urbano e/o rurale di riferimento e/o dei vincoli sovraordinati.

¢ Riconfigurare il ruolo spaziale di Pod. Inferno con l'insediamento di una struttura turistico ricettiva volta ad incrementare
questo tipo di offerta sul territorio comunale, indirizzando il disegno urbanistico complessivo verso la sostenibilita
architettonica, sociale, energetica ed ambientale.
Qualificare, in questa area pedecollinare caratterizzata dallo stretto rapporto funzionale /percettivo tra le aree boscate dei
rilievi, le colture legnose, l'insediamento sparso di matrice otto/novecentesca ed i seminativi, che si distendono verso il piano,
le relazioni funzionali visive e paesaggistiche, tra la struttura ricettiva, le aree forestali ed i coltivi ad essa contermini per
assicurare la migliore compatibilita con gli assetti geomorfologici, vegetazionali ed insediativi esistenti e contenere gli impatti
sull’ecosistema agricolo e forestale. Valorizzare nella riconfigurazione funzionale di Pod. Inferno i caratteri morfologici,
tipologici, architettonici, storici e identitari del manufatto.

o Tutelare la lingua boschiva presente sul margine dell’area di trasformazione.




Criteri per la progettazione

Nella redazione dello strumento attuativo si provvede a:




Criteri per la progettazione

Configurazione del lotto urbanizzato

Riqualificare il ruolo spaziale dell’ambito orientando
lintervento  verso  un’ordinata  riorganizzazione
funzionale che generi una polarita capace di ampliare la
ricettivita turistica nel territorio comunale non alterando
la percezione del rapporto figurativo instauratosi tra
I'insediamento sparso di matrice otto/novecentesca e la
sequenza bosco/colturelegnose/seminativi storicamente
determinatosi nella strutturazione delle aree agricolo-
forestali in questo versante pedecollinare.

Progettare il margine dell'area di trasformazione contiguo alle aree
boscate in modo da garantime la tutela.

Configurazione degli spazi edificati

Armonizzare lintervento per forma, dimensioni,
orientamento con le caratteristiche morfologiche
proprie del contesto territoriale, salvaguardando la
viabilita rurale e, ove esistenti, le opere di sistemazione
idraulico agraria, che contengono il versante collinare,
al fine di garantire I'assetto idrogeologico e l'integrita
percettiva delle visuali panoramiche. Aggregare in
. maniera organica la nuova edificazione al manufatto
Q4P esistente, privilegiando nell'organizzazione insediativa
R la semplicita delle soluzioni d’impianto. Utilizzare
soluzioni formali, finiture esterne e cromie, coerenti e
compatibili con i valori espressi dai caratteri tipologici e
architettonici dall'appoderamento 800/900 tipico della
zona. Non superare i due piani fuori terra nell'altezza
delle costruzioni e impiegare coperture inclinate a
falda. Tra i manufatti dovranno essere localizzate aree
verdi al fine di garantire la permeabilita del fronte
costruito.

Configurazione degli spazi aperti

Generare nella progettazione dell'area pertinenziale
uno spazio poroso capace di mantenere connessioni e

continuita tra la struttura ricettiva e I'aperta campagna. &
Conservare il corredo arboreo gia presente nell'area &
pertinenziale, soprattutto quello costituito da querce, la 3%

cui presenza andra rafforzata sul margine per ricreare
una bordatura similare a quelle presenti in loco lungo
le strade o sul confine dei campi, in modo da integrare
la nuova edificazione all’esistente. Per la viabilita di
accesso al nuovo insediamento riutilizzare e
riqualificare la viabilita rurale esistente. Garantire,
inoltre, il mantenimento delle superfici permeabili e
nella necessita di prevedere nuove pavimentazioni,
stradali e non, utilizzare materiali e tecniche coerenti
con il carattere di naturalita e di ruralita del contesto.
Mantenere [unitarieta percettiva delle aree e degli
spazi pertinenziali evitandone la frammentazione con
delimitazioni  strutturali e/o  pavimentazioni non
omogenee.

Realizzare larredo vegetazionale riutilizzando le piantumazioni
esistenti e/o con l'introduzione di essenze tipiche del territorio rurale
limitrofo (essenze quercine, olivi, frutti, aceri campestri) in modo che i
rapporti visivi risultino ordinati e defin ti.

3
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Punti di ripresa fotografica




At.R. 1.01 Podere Inferno. Nuova struttura turistico ricettiva.
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CLASSI DI PERICOLOSITA' GEOLOGICA

Pg1 - BASSA
Pg2 - MEDIA

Pg3 - ELEVATA

| I Pg4 - MOLTO ELEVATA

CLASSI DI PERICOLOSITA' IDRAULICA

i
|
I

Pi2 - MEDIA

| Fi3-ELEVATA

| B i - MOLTO ELEVATA

Area idrica o Reticolo idrografico

Tratto tombaio
77 Tutela di 10 metri dai corsi d'acqua
2z (Ar.3 LR 41/2018)

| Area diStudio Idraulico

CLASSI DI FATTIBILITA'

F.1 Fattibilita senza particolari limitazioni
di caratiere geologico (F.1g)

= di carattere idraulico (F.1i)

F.2 Fattibilita con normali vincoli

' di carattere geologico (F 2g)

| [TTT]] ¢ carattere idrautico (F.2i)

F.3 Fattibilita condizionata

Jhss " dicarattere geologico (F.3g)
E di caratiere idraulico (F.3i)
F.4 Fattibilita limitata

B di carattere geologico (F.40)
EEE] i carattere idraulico (F.4i)



Pericolosita riscontrate
Pericolosita geologica elevata (G.3)
Pericolosita idraulica media (1.2)
Pericolosita idraulica bassa (I.1)

Fattibilita assegnate

CLASSE 3 di Fattibilita geologica (F3g).

La realizzazione di interventi di nuova edificazione e nuove infrastrutture & subordinata all'esito di idonei
studi geologici, idrogeologici e geotecnici finalizzati alla verifica delle effettive condizioni di stabilita ed alla
preventiva o contestuale realizzazione degli eventuali interventi di sicurezza. Gli eventuali interventi di
messa in sicurezza, definiti sulla base di studi geologici, idrogeologici e geotecnici, devono essere
comungque tali da non pregiudicare le condizioni di stabilitd nelle aree adiacenti; non limitare la possibilita di
realizzare interventi definitivi di stabilizzazione e prevenzione dei fenomeni; consentire la manutenzione delle
opere di messa in sicurezza. In presenza di interventi di messa in sicurezza devono essere predisposti ed
approvati gli opportuni sistemi di monitoraggio in relazione alla tipologia del dissesto. L’avvenuta messa in
sicurezza conseguente la realizzazione ed il collaudo delle opere di consolidamento, gli esiti positivi del
sistema di monitoraggio attivato e la delimitazione delle aree risultanti in sicurezza, sono certificati. Possono
essere realizzati quegli interventi per i quali venga dimostrato che non determinano condizioni di instabilita e
che non modificano negativamente i processi geomorfologici presenti nell'area; della sussistenza di tali
condizioni deve essere dato atto nel titolo abilitativo dell’attivita edilizia.

CLASSE 2 di Fattibilita idraulica (F2i)

Gli interventi di trasformazione potranno realizzarsi senza particolari limitazioni di carattere idraulico se non
quelle finalizzate alla realizzazione di un sistema di regimazione delle acque di scorrimento superficiale che
impedisca il ristagno o il dilavamento, senza aumentare il rischio in altre aree.

CLASSE 1 di Fattibilita idraulica (F1i)
Gli interventi di trasformazione potranno realizzarsi senza particolari limitazioni di carattere idraulico.



At.R 1.02

Le Valli di Filare. Nuovo struttura turistico-ricettiva
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At.R 1.02 Le Valli di Filare. Nuova struttura turistico ricettiva.
(ambito soggetto a riadozione)

Obiettivo.

L’obiettivo della previsione € la riqualificazione e la sistemazione del pendio collinare
che si sviluppa a sud del villaggio minerario di Filare per l'insediamento di una nuova
struttura turistico ricettiva e che sia in grado di qualificare anche l'offerta del Parco
Nazionale delle Colline Metalifere.

| manufatti e 'organizzazione insediativa della nuova struttura dovranno integrarsi ed
essere coerenti, per forme e materiali, con il paesaggio e con la morfologia dei luoghi e
con i tessuti edilizia posti lungo la via Dante Alighieri.

Parametri urbanistici e destinazioni d’uso.

St mq 11.663

SE: mq 200 destinazione direzionale e servizi
(incide sulla capacita del P.S. nella categoria della nuova edificazione)
mq 1.000 destinazione turistico ricettiva.

(incide sulla capacita del P.S. nella categoria della nuova edificazione)

La struttura turistica dovra prevedere I'esercizio dell’attivita di tipo alberghiero (artt. 18
e 19 L.R. n. 86/2016).

Strumento attuativo.

Gli interventi sono attuabili attraverso I'approvazione di un piano attuativo
convenzionato di iniziativa privata.

Vincoli di tutela di tutela paesagqgistica.

— Vincolo paesaggistico art. 142 c. 1 lett. g) “territori coperti da foreste e boschi” del
D.Lgs. n. 42/2004 nel versante orientale del’ambito.
(articolo 12 Elaborato 8B “Disciplina dei beni paesaggistici” del PIT-PPR). 21)

Opere ed attrezzature pubbliche.

— Impianto di depurazione dei reflui con capacita tale da poter raccogliere anche gli
scarichi della condotta esistente sulla via L. Ariosto;

— Svincolo sulla viabilita pubblica per la razionalizzazione e la diversificazione degli
accessi alla nuova struttura turistico ricettiva e agli edifici posti su via L. Ariosto.

Condizioni specifiche e reqole insediative. (22)

—  Le costruzioni della struttura ricettiva dovranno avere massimo due piani fuori terra
e dovranno presentare posizione e caratteristiche tali da non alterare la relazione
estetico percettiva tra il centro storico di Gavorrano e gli oliveti tradizionali del
versante collinare. (23)

— La viabilita interna e gli spazi aperti della struttura dovranno essere realizzati con
manti tali da non ostacolare la capacita filtrante delle acque meteoriche nei suoli.



Dovra essere mantenuto un corridoio verde con funzione ecologica, lungo la via
Dante Alighieri, a valle dellambito di trasformazione al fine di garantire la
permeabilita con il territorio circostante e non produrre saldature delle parti
urbanizzate. (24)

Dovranno essere eseguite, con opportune tecniche di ingegneria ambientale, le
opere di sistemazione e messa in sicurezza dell’alveo del torrente posto al limite
meridionale dell’ambito di trasformazione.

Dovranno essere mantenuti i caratteri morfologici e fisici del versante collinare e
dovra essere prevista una adeguata dotazione di verde autoctono naturalizzato
come filtro ecologico e fondale percettivo per la schermature delle costruzioni.

Il margine con il territorio aperto dovra essere progettato prevedendo varchi e
visuali e il rapporto percettivo con il contesto. (25)

Le elaborazioni per la conformazione degli interventi ai contenuti del PIT/PPR, di
seguito riportate hanno valore di direttiva e contengono:

Il contesto paesaggistico di riferimento;

le opportunita/valori del contesto urbano e/o rurale di riferimento e/o dei vincoli
sovraordinati;

i criteri per la progettazione.



At.R 1.02 Le Valli di Filare. Nuova struttura turistico ricettiva

Contesto paesaggistico di riferimento.

Ambito soggetto a progettazione
unitaria di iniziativa privata

Appezzamenti olivati

a tutelataiper legge ai sensi
. ._-Q".1 Alétt. g, D.Igs n°42/2004

orfelogico con stretto rapporto
zionale tra insediamento, aree
agricole e boschi

Valore estetico-percettivo dei
domesticheti a corona centri storici

_ Margine urbano

Tessuti di matrice otto-novecentesca
di impianto minerario _ /

Viabilita di scorrimento

Presenza di particolari qualita sceniche
Y= _(da e verse-punti panoramici)

0)

Valorizzare il ruolo spaziale dell’area rurale posta tra Via Ludovico Ariosto e Via Dante Alighieri, margine sud-orientale del
centro urbano di Filare, con la realizzazione di una struttura turistico-ricettiva per integrare I'offerta turistica legata al Parco
Archeologico Minerario di Gavorrano, in particolare delle aree limitrofe di Pozzo Roma e Parco delle Rocce, indirizzando il
disegno urbanistico complessivo verso la sostenibilita architettonica, sociale, energetica ed ambientale.

Qualificare, in queste aree coltivate del mosaico collinare comunale, caratterizzate dallo stretto rapporto funzionale e
percettivo di Gavorrano e Filare con le aree boscate e coltivate circostanti, le relazioni funzionali visive e paesaggistiche tra i
due centri urbani, 'insediamento ad uso turistico-ricettivo, le aree forestali e gli appezzamenti olivati ad esso contermini per
assicurare la migliore compatibilita con gli assetti geomorfologici, vegetazionali ed insediativi esistenti e contenere gli impatti
sull’ecosistema agricolo e forestale.

Tutelare e mantenere la copertura boschiva.




Criteri per la progettazione

Configurazione del lotto urbanizzato .
Connotare 'ambito con un progetto di paesaggio capace di _'
qualificare la struttura ricettiva e non alterare la percezione

1 del rapporto figurativo instauratosi tra il centro murato di i
Gavorrano, il tessuto urbano 8/900, caratterizzato dai
manufatti del villaggio minerario di Filare, e la strutturazione
delle aree agricolo-forestali del versante collinare.
Collocare, in tal senso, gli interventi di nuova edificazione
alle quote piu basse dellarea di intervento (punto 3) in
corrispondenza del tessuto urbano posto lungo il margine
di via Dante Alighieri per creare un nuovo rapporto
sinergico ed integrato tra ‘cita di margine” e temitorio
aperto.

non compromettere gli elementi strutturanti e significativi del paesaggio e
& la relativa percettibilita e renderli armonici con le caratteristiche
morfologiche proprie del contesto territoriale.

2 Progettare il margine dellarea interessata da trasformazioni in modo da
4
-

&

Configurazione degli spazi edificati
Amonizzare  lintervento  per forma,  dimensioni,
orientamento con le caratteristiche morfologiche proprie del
~ contesto teritoriale, salvaguardando la viabilita rurale e,
“- - Oveesistenti, le opere di sistemazione idraulico agraria, che EES
- contengono il versante collinare, al fine di garantire lassetto &
-, idrogeologico e [lintegrita percettiva delle  visuali
panoramiche. Ripetere, nellorganizzazione insediativa,
l'aggregazione lineare del tessuto urbano 8/900 esistente
~ lungo la via D. Alighieri con soluzioni formali e materiali che
i 4. assicurino, anche usando un linguaggio architettonico
121.4 modemo, la migliore integrazione paesaggistica rispetto ai
b valori espressi dai caratteri tipologici e architettonici
P4n;  dalledilizia locale, privilegino l'edilizia ecocompatibile e il
risparmio energetico. Non superare i due piani fuori terra "
nell’altezza delle costruzioni e utilizzare coperture a [
padiglione. Tra i manufatti localizzare aree verdi al fine di §
garantire la permeabilita del fronte costruito.

Configurazione degli spazi aperti
Generare nella progettazione delle aree pertinenziali uno
spazio poroso capace di mantenere atfraverso _
connessioni/attraversamentifvarchi, continuita e
permeabilita tra la struttura ricettiva e I'aperta campagna.

4 8 Per la viabilita di accesso al nuovo insediamento riutilizzare

i e riqualificare la viabilita rurale esistente senza alterare

limpianto  delloliveto  esistente. Garantire, inoltre, il

mantenimento delle superfici permeabili e nella necessita

di- prevedere nuove pavimentazioni, stradali e non, P

utilizzare materiali e tecniche coerenti con il carattere di %

naturalita e di ruralita del contesto. Al fine di non alterare
l'integrita percettiva della sequenza, dallalfo verso il basso

di  insediamento/domestichetiboschi  caratterizzante il

versante collinare assicurare, intomo allarea di nuova

edificazione, la tutela e la permanenza delle superfici
boscate e olivate.

Realizzare I'arredo vegetazionale riutilizzando le piantumazioni esistenti e/o
5 @ con lintroduzione di essenze tipiche del terrtorio rurale limitrofo (olivi, frutt
aceri campestr) e con arbusti di olivastro, biancospino, rosa canina e simili,

Visibilita e punti perspicui

Mantenere libera da qualsiasi intrusione e/o interferenza la
6 ) . iy ) .
visuale panoramica godibile dallo spazio pubblico lungo
strada.
Armonizzare per posizione, dimensione e materiali la g j
cartellonistica e la segnaletica non indispensabili per la e Punti di ripresa fotografica
sicurezza stradale con il contesto paesaggistico.




Criteri per la progettazione

Nella redazione dello strumento attuativo si provvede a:

: 4




At.R. 1.02 Le Valli di Filare. Nuova struttura turistico ricettiva.

CLASSI DI PERICOLOSITA' GEOLOGICA

Pg1-BASSA
Pg2 - MEDIA
- Pg3-ELEVATA

- | I Pg4 - MOLTO ELEVATA

.| CLASSI DI PERICOLOSITA' IDRAULICA

[ ] Pit-BASSA

/| [] pi2-MEDIA
(Al Pi3-ELEVATA
5% { I P - vOLTO ELEVATA
i 278,
/ : ,. \
= %};’fﬂ \ # _336,3 e Area idrica o Reticolo 'K!rograﬁcg
=~ //.//’/./;)P ‘-'-4._4' \
i g //I? o, :
i) "” Tratto tombato

Tutela di 10 metri dai corsi d'acqua
d (Art.3 LR 41/2018)

TR

Area di Studio Idraulico

CLASSI DI FATTIBILITA'

o, F.1 Fattibilita senza particolari limitazioni
di carattere geologico (F.10)

= di carattere idraulico (F.1)

“| F2 Fattibilita con normali vincoli
) B di carattere geologico (F.2g)
Y LITT1] di carattere idraulico (F.2)

F.3 Fattibilita condizionata
! E’ di carattere geologico (F.3g)
A E di carattere idraulico (F.3i)

_ | Fa Fattibilita limitata
o 55 M di carattere geologico (F 4g)
| B di caratiere idrauiico (F.4)




Pericolosita riscontrate
Pericolosita geologica elevata (G.3)
Pericolosita geologica media (G.2)
Pericolosita idraulica bassa (1.1)

Fattibilita assegnate

CLASSE 2 di Fattibilita geologica (F2g).

Le condizioni di attuazione sono indicate nelle specifiche indagini da esegure a livello edificatorio seguendo
le direttive del DPGR n°36/R/2009 e del D.M. 14/01/2008. Gli interventi non dovranno modificare
negativamente le condizioni e i processi geomorfologici presenti nell’area.

CLASSE 1 di Fattibilita geologica (F1g).
Le opere di trasformazione potranno realizzarsi senza particolari limitazioni di carattere geomorfologico vista
la bassa vulnerabilita degli interventi previsti.

CLASSE 1 di Fattibilita idraulica (F1i)
Gli interventi di trasformazione potranno realizzarsi senza particolari limitazioni di carattere idraulico.

Fascia di tutela. Nella fascia di rispetto di 10 metri dal ciglio di sponda o dal piede esterno dell'argine dei
corsi d'acqua del reticolo idrogeografico, non sono consentite nuove costruzioni, nuovi manufatti o
trasformazioni morfologiche, ad eccezione di quanto previsto dall’Art.3 commi 2,3,4 della LRT 41/2018.



UTOE 5 - POTASSA, BIVIO RAVI, GRILLI.

AMBITI DI TRASFORMAZIONE URBANA.

At.U 5.06 Grilli. Nuovao struttura-turistico-ricettiva insediamento residenziale.
(ambito soggetto a riadozione) 2

2 Accoglimento osservazione prot. 2534 del 13/02/2023 presentata da Giorgio Pellizzari per Abitare in
Maremma s.r.l..



At.U 5.06

Grilli. Nuovo insediamento residenziale




At.U 5.06 Grilli. Nuovao struttura—turistico—ricettiva insediamento
residenziale.?
(ambito soggetto a riadozione)

Obiettivo.

L’'obiettivo della previsione € l'insediamento di una struttura per il turismo all’aria aperta
in grado di attrarre la domanda di ospitalita legata ai valori paesaggistici, culturali e dei
prodotti enogastronomici del territorio ed insieme di vitalizzare il tessuto sociale ed
economico del centro abitato di Grilli.

| manufatti e 'organizzazione insediativa della nuova struttura dovranno contribuire alla
definizione del margine urbano e del limite del territorio urbanizzato.

Parametri urbanistici e destinazioni d’uso.

St mq 16.096

SE: 200 lostingzi il bblic i o_di_vicinato.

mq 1.500 destinazione turisticoricettiva residenziale 5
(incide sulla capacita insediativa del P.S. nella categoria della nuova edificazione)

La struttura turistica dovra prevedere 'esercizio dell’attivita di tipo alberghiero (artt. 18
e 19 L.R. n. 86/2016).

Strumento attuativo.

Gli interventi sono attuabili attraverso [I'approvazione di un piano attuativo
convenzionato di iniziativa privata.

Vincoli di tutela di tutela paesagqqistica.

Non sono presenti vincoli di tutela dei beni culturali e del paesaggio.

Opere ed attrezzature pubbliche.

— Parcheggio pubblico della superficie di almeno mq 600 con accesso dalla via
Marco Polo, dalla quale dovra avvenire anche I'accesso alla nuova edificazione. 8

— Area a verde pubblico interposta tra la nuova struttura ricettiva e gli impianti
pubblici per lo sport e Iistruzione della profondita di almeno ml 20.00.

3 Accoglimento osservazione prot. 2534 del 13/02/2023 presentata da Giorgio Pellizzari per Abitare in
Maremma s.r.l..
4 Accoglimento osservazione prot. 2534 del 13/02/2023 presentata da Giorgio Pellizzari per Abitare in
Maremma s.r.l..
5 Accoglimento osservazione prot. 2534 del 13/02/2023 presentata da Giorgio Pellizzari per Abitare in
Maremma s.r.l..
6 Accoglimento osservazione prot. 2534 del 13/02/2023 presentata da Giorgio Pellizzari per Abitare in
Maremma s.r.l..



Realizzazione di impianto di smaltimento reflui dimensionato anche per permettere
gli allacci delle attivita pubbliche e/o di interesse pubblico limitrofe alla nuova
struttura ricettiva.

Condizioni specifiche e reqgole insediative. (96)

Le nuove edificazioni dovranno essere limitate a due piani fuori terra.

La viabilita interna e gli spazi aperti della struttura dovranno essere realizzati con
manti tali da non ostacolare la capacita filtrante delle acque meteoriche nei suoli.
Le nuove edificazioni dovranno essere organizzate in modo tale da costituire un
organismo edilizio relazionato ai tessuti edilizi circostanti.

Lungo il perimetro esterno del’lambito di trasformazione deve essere mantenuta
un’area verde opportunamente progettata, sotto il profilo paesaggistico, per
'inserimento della struttura ricettiva nel contesto rurale dei luoghi. In particolare
dovranno essere previsti varchi e visuali in grado fornire continuita e connessione
paesaggistica con gli spazi aperti del territorio agricolo circostante.

| nuovi spazi aperti interni allambito di trasformazione dovranno essere progettati
quali elementi di continuitd e connessione paesaggistica con gli spazi aperti del
territorio agricolo circostante. (97)

Le elaborazioni per la conformazione degli interventi ai contenuti del PIT/PPR, di

seguito riportate, contenenti:
¢ |l contesto paesaggistico di riferimento;

e le opportunita/valori del contesto urbano e/o rurale di riferimento e/o dei vincoli

sovraordinati;
i criteri per la progettazione.

hanno valore di direttive ai sensi dell’art. 4 della Disciplina del PIT/PPR.

7 Accoglimento osservazione prot. 2534 del 13/02/2023 presentata da Giorgio Pellizzari per Abitare in
Maremma s.r.l..



At.U 5.06 Girilli. Nuovo insediamento - residenziale

Contesto paesagqistico di riferimento.

Ambito soggetio a progettaziones =i
unitaria di iniziativa privata e

Tessuto prevalentemente residenziale
a progettazione urbanistica unitaria

Dotazieni urbane

Margine urbano

Aree agricole di pianura e
pedecollinari
Viabilita di scorrimento

Centro urbano visibile da punti
panoramici collinari

Permeabilita visiva da strada
e locale

Definire un nuovo insediamento residenziale quale elemento di cerniera tra le urbanizzazioni contemporanee del tessuto
prevalentemente residenziale a progettazione urbanistica unitaria di Via M. Polo, le strutture di servizio pubblico, la viabilita
provinciale SP152 e gli assetti del territorio rurale limitrofo, in modo da incrementare la dotazione degli spazi pubblici ed
incidere sulla qualita della forma urbana, indirizzando il disegno urbanistico complessivo verso la sostenibilita architettonica,
sociale, energetica ed ambientale.

Qualificare le relazioni funzionali visive e paesaggistiche tra spazio urbano e campagna con particolare riferimento alla
compatibilita con gli assetti geomorfologici e vegetazionali delle aree agricole di pianura e pedecollinar i contermini al centro
urbano di Grilli e realizzare un margine urbano integrato da un lato con l'urbano e dall’altro con il rurale.




Criteri per la progettazione

Nella redazione dello strumento attuativo si provvede a:




Criteri per la progettazione

Configurazione del lotto urbanizzato

Ridefinire il ruolo spaziale dell'ambito, orientando
lintervento  verso un’ordinata densificazione per
generare un tessuto urbano poroso capace di

I'edificato, i tessuti a progettazione urbanistica unitaria
di Via M. Polo e le strutture di servizio pubblico
presenti in loco (scuole, campo di calcio, ecc.), e di
stabilire, aftraverso l'area pertinenziale,
continuita/connessioni in chiave paesaggistica tra la
citta compatta e I'aperta campagna.

2 Riprogettare il margine urbano in modo da non compromettere gli
elementi strutturanti e significativi  del paesaggio e la relativa |
percettibilita e renderli armonici con le caratteristiche morfologiche
proprie del contesto territoriale.

P
S

Configurazione degli spazi edificati

Armonizzare [intervento per forma, dimensioni,
orientamento con le caratteristiche morfotipologiche
proprie del contesto urbano e fterritoriale al fine di
garantire l'integrita percettiva delle visuali panoramiche
verso Grilli, non creando vistosi impatti visivi e
giustapposizioni, sia rispetto alla morfologia urbanistica
ed architettonica dell’abitato circostante, caratterizzato
da edifici pluripiano in linea a 3 piani isolati su lotto,

pianura e pedecollinari. Attivare, inoltre, legami e
relazioni con le strutture pubbliche adiacenti anche con
l'utilizzo di soluzioni formali, materiali e tecnologiche
che assicurino la migliore integrazione paesaggistica, *
privilegino  I'edlilizia  ecocompatibile e il risparmio
energetico. Per limitare il consumo di suolo collocare
l'edificato nella zona prossima alle aree gia
urbanizzate, lasciando il resto del terreno ‘a campo’,
cioé con una sistemazione del verde coerente con i
segni del paesaggio rurale circostante.

Configurazione degli spazi aperti

Generare nella progettazione dell'area pertinenziale
"7 uno spazio aperto poroso capace di instaurare, anche
1 tramite I'apposizione di filtri visivi quali fasce verdi,
| piantumazioni ecc., continuita e connessioni in chiave
paesaggistica tra la cifta compafta e [aperta :
campagna.

Conservare i filari di quercia presenti lungo Via Marco Polo, quale
5 permanenza del corredo arboreo caratteristico della viabilita rurale
locale.
Realizzare I'arredo vegetazionale dello spazio pertinenziale (piazzali,
6 © parcheggi, verde privato) riutilizzando, se possibile, le piantumazioni
@ esistenti e/o con essenze tipiche del territorio rurale limitrofo in
modo che i rapporti visivi con quest ultimo risultino ordinati e definiti.
Allinterno del lotto, davanti al costruito, a corredo degli spazi aperti
7% artificializzati, e lungo la nuova viabilita lasciare una fascia verde,
k composta da filari alberati, per mitigare la percezione di modifica

qualificare le relazioni visive e funzionali esistenti tra {8

che alla strutturazione delle limitrofe aree agricole oi e

@ nefta tra 'area d'intervento e gli spazi contermini ed assicurare la ¥

continuita della rete ecologica.




At.U. 5.06 Grilli.-Nageva-strotitra—4gristice==ricetiiva Nuovo insediamento residenziale
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CLASSI DI PERICOLOSITA' GEOLOGICA

Pg1 - BASSA
Pg2 - MEDIA
Pg3 - ELEVATA

I Pg4-MOLTO ELEVATA

CLASSI DI PERICOLOSITA' IDRAULICA

|" | Pi1-BASSA

| Pi2- MEDIA
.| Pi3-ELEVATA

Pi4 - MOLTO ELEVATA

* Area idrica o Reticolo idrografico

Tratto tombato

Tutela di 10 metri dai corsi d'acqua
(Art.3 LR 41/2018)

| | Area di Studio Idraulico

CLASSI DI FATTIBILITA'

F.1 Fattibilita senza particolari limitazioni
di caratters geologico (F.1g)

E di carattere idraulico (F.11)

F.2 Fattibilitd con normali vincoli

W di carattere geologico (F.2g)
[TTTT] ¢ carattere idraulico (F.2i)

F.3 Fattibilita condizionata

~ di caratters geologico (F.3g)
m di carattere idraulico (F.3i)
F.4 Fattibilita limitata

B di carattere geologico (F.4g)
B di carattere idraulico (F.4i)



Pericolosita riscontrate

Pericolosita geologica media (G.2)
Pericilosita idraulica media (1.2)

Fattibilita assegnate

CLASSE 2 di Fattibilita geologica (F.2g)

Le condizioni di attuazione sono indicate nelle specifiche indagini da esegure a livello edificatorio seguendo
le direttive del DPGR n°36/R/2009 e del D.M. 14/01/2008. Gli interventi non dovranno modificare
negativamente le condizioni ed i processi geomorfologici presenti nell’area.

CLASSE 1 di Fattibilita geologica (F1g).
Le opere di trasformazione potranno realizzarsi senza particolari limitazioni di carattere geomorfologico vista
la bassa vulnerabilita degli interventi previsti.

CLASSE 2 di Fattibilita idraulica (F.2i)

Gli interventi di trasformazione potranno realizzarsi senza particolari limitazioni di carattere idraulico se non
quelle finalizzate alla realizzazione di un sistema di regimazione delle acque di scorrimento superficiale che
impedisca il ristagno o il dilavamento, senza aumentare il rischio in altre aree.



