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na, Capanne, Lacuna, Suvertana, Trane, Volterraio, creduti di im-
pronta etrusca da alcuni autori, sono per altri di origine romana come 
hanno poi confermato gli esiti negativi delle ricerche archeologiche 
indirizzate a scoprire, in loro corrispondenza, veri e propri abitati etru-
schi ( 6). 
Poco meno che fantasiosa è  l’attribuzione agli Etruschi di certi ruderi 
di Monte Serra, creduti i resti di un tempio sacro a Tinia, e di macerie 
nella Valle del Botro a sud di Monte Castello, che rappresenterebbero 
ciò che è rimasto di un tempio dedicato al dio Vertumno; né esiste la 
benché minima traccia archeologica che, in accordo con gli storici el-
bani, ci possa spingere ad ascrivere il castello del Volterraio al perio-
do etrusco. Notizie orali o scritte ci dicono di tombe, di materiali, di 
statuette etrusche trovate nei dintorni di Poggio, di Portoferraio, di 
Santa Caterina a Rio nell’Elba, ma nessuna di esse è oggi controlla-
bile. 
Oltre ad una statuetta rinvenuta non si sa bene se nella zona di Porto 
Azzurro o nei pressi dei Monumenti (Le Trane), gli unici oggetti sicu-
ramente etruschi appartengono ai corredi funerari di alcune tombe 
riemerse presso Casa del Duca nel piano di S. Giovanni. All’oscuro, 
siamo sull’epoca e sulle condizioni dei ritrovamenti, nonché sulla for-
ma, sul numero, e sulla distribuzione spaziale delle tombe; si sa solo 
che, per lo meno in alcuni sepolcri i defunti venivano inumati perché 
sono riemerse anche ossa umane e frammenti di crani. Le suppellet-
tili che accompagnavano i defunti nella loro ultima dimora erano 
composte da uno specchio, da oggetti in oro ( una collana e orecchini 
) e da vasi di impasto buccheroide di varia forma e dimensioni la cui 
datazione  comunque, non va oltre il V-IV secolo a. C. (7). 
Degli insediamenti etruschi elbani restano oggi alcune cinte murarie 
del IV e III secolo a. C. a Monte Castello ed a Castiglione di San Mar-
tino: reperti provenienti dalla Fortezza di Monte Castello di Procchio 
sono conservati nel Museo civico Archeologico di Marciana. 
Sul Monte Serra sorgeva, ma la cosa è alquanto dibattuta,  un tempio 
sacro a Tinia, il Giove etrusco, mentre alcune tombe sono state indi-
viduate a Casa del Duca, Le Trane, Grassera, Magazzini ed in nume-
rose altre zone.  
La ricchezza mineraria dell’Elba costituì sempre una grande attrazio-
ne per le varie potenze del mondo antico: nel V secolo a. C. i Siracu-
sani organizzarono all’Elba, una spedizione navale per impadronirse-
ne.  
Non tardò molto che anche l’Elba cadde nell’orbita romana, e Sesto 
Pompeo ne fece una base navale, mentre una legge romana del 67 
a. C. impose uno sfruttamento intensivo di tutte le sue miniere ( 8 ). 
I Romani valorizzarono anche i giacimenti di granito con  cui costrui-
rono ville e terme e che trasportarono massicciamente anche a Ro-
ma.  
Sono tornati alla luce infatti numerosi resti, tra cui la Villa della Lin-
guella e la Villa delle Grotte  nel comune di Portoferraio i cui reperti 
sono conservati assieme ad altri d’epoca etrusca e ad interessanti 
relitti marini, nel locale Civico Museo Archeologico. 
I fondali attorno all’isola sono disseminati di tracce della navigazione 
antica: ceppi d’ancora sono stati trovati a Punta Fetovaia, allo Scoglio 
della Triglia, e al capo Sant’Andrea (9). 
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su pietra 

per primi 
custodirla 
ese detto 
struzione. 
 dove fu 

ntuario. Il 
rimosso. 

co 

Poggio
 dente

Poggio

Poggi

o: interno della 
e. 

o: scorcio di Po

io: Piazza del P

 Chiesa di San 

orta Vecchia. 

Pesce. 

 

 

 Defen- 



 

L’edificio co
stenze. La 
l’immagine, 
si volle prol
e per adatta
dare un pro
dell’edificio 
ad un’epigra
nio da Lion 
sopra l’altar
rimessi in l
Sodoma. Fi
mente cope
denziava so
cornice in a
La cupola s
raffigura in q
di Maria, la 
di Santa M
1663 come 
cifisso in r
dell’ingegne
 
2 - Poggio 
 

A breve dist
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uce affresch
no al 1994 l’

erto da una te
olo il volto de
rgento (17 ). 

sovrastante l’
quattro meda
 Madonna Im

Maria Santiss
 è riportato s
rilievo. Il ca
ere Castelli. (

tanza dal Ma
una delle pr

uppatasi sulle
n corrisponde
requentata in
 lavorazione

o attorno, risa
Podium. Il pae
’epoca pisan
luppò nella z
ava, con la su
autentico inc

così definend
io, assunse 
uò notare com
ello, adattand
na struttura 
Il centro sto
che converg
an Nicolò. L
la chiesa ve

are, precedu
tioni di antic

arattere di ed
n Nicolò si eb
croce greca, 
stra, un’imma

ue riprese, d
uzione, parte
a fino alla m

mantenne la f
o, alla parete
irregolare a 
 secondo la 
ea ritrovata n
are “. L’altare
durante i lav
hi attribuiti a 
’affresco dell
ela della sec
ella Madonn
 
altare maggi
aglioni: L’Ann

mmacolata de
sima. L’esed
u di una lapid

ampanile fu 
(18 ). 

arciana,  su u
rincipali frazi
e estreme pr
enza di una 
n epoca etru
 dei mineral
ale all’epoca
ese attuale, d

na. Sotto il do
zona l’econom
ua flotta, la p
cubo per le 
dosi la struttu
una caratter
me le costruz

dosi alla morf
chiusa, part
rico si organ
gono verso i
L’origine di q
enne ricostru
ta da una sc

che mura (19
dificio sacro u
bbe una rico
 risale invece

agine di San N

Relazione al

ovette adatta
endo dalla p
età della nav

facciata in dir
e prospiciente
linea spezza
tradizione, n

nella legnaia
e maggiore f
vori di restau
 Giovanni A
la Madonna 
conda metà d
a attraverso 

iore è stata a
nunciazione,
ella sacra me
ra della font
de marmorea
costruito ne

uno sprone d
oni del Com

ropaggini nor
 sorgente di 
usca, come 
i ferrosi ritrov
 romana, co
deve comunq
ominio di Pisa
mia agricola.
protezione da
popolazioni 

ura del borgo
istica forma 
zioni ed i vic
fologia del te
icolarmente 

nizza infatti, i
l punto più 
uesto luogo 
uita nel XIII 
alinata, è sug

9). Per quest
un severo as
struzione ad

e al XVII seco
Nicola.  

l Regolamen

16 

arsi a queste
parete comp
vata. Quand
rezione della
e il monte, s

ata. La secon
nel 1595 ripo
: ” Carbonio 
fu costruito n
uro, nel 1995
Antonio Bazz

Assunta, era
del Seicento 
 un ovale de

affrescata ne
 il Cuore imm
edaglia, lo S
tana fu cost
a decorata d
el 1921 su 

di granito a 3
mune, Poggio
rd-orientali d
 acqua mine
 attestano n
vate in diver
me indica l’a
que, anch’es
a, durato circ
 La Repubbl

alle scorrerie 
elbane. A pa

o che, essen
ovale. A que

coli interni se
erreno. Ciò co

adatta nel m
n una serie 
alto ove è s
 di culto risa
 . L’austera 
ggestivamen
ta ragione la

spetto di forte
d opera degli 
olo e conserv

to Urbanistic

e preesi-
rendente 
o questa 

a fontana 
si dovette 
nda parte 
ortandola 
 di Anto-
nel 1661; 
5, furono 
zi detto il 
a parzial-
 che evi-
efinito da 

el 1875 e 
macolato 
posalizio 
truita nel 
i un Cro-
disegno 

350 metri 
o Terme, 
el Monte 
erale. La 
umerose 
rsi luoghi 
antico to-
sso il suo 
ca fino al 
ica Pisa-
 dei pira-
artire dal 
do posto 
esto pro-
guono le 
onferisce 

medioevo 
di cerchi 

situata la 
ale al VII 
 facciata 

nte serra-
a chiesa, 
ezza. An-
 Appiani. 
va, su un 

co 

Poggio
anno 1

Poggi

Poggi
centro

o: veduta aerea
1980. 

io: vedute del c

io: estratto dalla
o storico: anno 

a del centro stor

centro storico. 

a fotogrammetr
 1997.  

 

 
rico: 

 

 
ria del 



 

La chiesa d
dell’isola. S
romanica, c
pletamente 
do alla lapid
lizzato nel 1
teneva alla 
mura. 
Durante il X
Poggio man
all’inizio del 
La località è
per eccellen
l’illustre cors
Oggi il Pogg
denominato
soprattutto d
Le groppe s
tuoso dell’ is
Maolo, “ ab
munità erem
al Monte Ca
pressi si tro
massetana 
21 ).  
Il piccolo mo
ed è probab
piani, il cui s
Sempre a P
un incavo n
attualmente
quale sosta
per l’isola. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

i San Defend
i trova nella 

come si evinc
all’inizio del 

de apposta s
1815 e la fac
Confraternita

XV e il XVI 
ntenne un b
 ‘700 con lo s
è nota anche
nza. Qui, su
so (20).  
gio, a motivo

o anche Pogg
durante la sta
selvose dei r
sola, Monte C
b immemorab
mitiche. Una 
apanne, cond
ova la grotta
si rifugiò nel 

onastero fran
bilmente in g
stemma è an
Poggio, sopra
nella roccia c
e “grotta dell
vano i pelleg

dente è dedic
parte perifer

ce dal loggia
XVI secolo. 
ulla porta lat
cciata compl
a del SS. Sa

secolo, sott
uon livello e
sviluppo di M
e per la Fon
ulla strada p

o appunto di 
gio Terme e 
agione estiva
rilievi che fo
Capanne, Mo
bili”, furono s
strada che d
duce in breve
a in cui il Ve
 573 e trasco

ncescano ad
gran parte da
ncora visibile.
a l’albergo M
chiamato un
le rondinelle
grini diretti a 

Relazione al

cata ad uno d
rica del paes

ato esterno m
Venne resta

terale, mentre
etata nel 182
acramento e

to la domina
economico, d
Marciana Mar
nte di Napole
per Marciana

 questa sua 
 gode di una
a.  
rmano il prin
onte Giove, M
scelte come 

dal Cimitero d
e al Romitorio
scovo di Po
orse gli ultim

iacente venn
a attribuire a
. (22 ). 

Manetti, posta
na volta “cell
e”. Era forse
 Montecristo

l Regolamen

17 

dei più antich
se; è di impo
ma fu ricostru
aurata nel 17
e il campanil
21. La chies

ed era situata

azione degli 
destinato a d
rina. 
eone, l’acqua
a, era solito

 acqua medi
a affezionata 

ncipale sistem
Monte di Cot
 sede da pic
di Poggio Te
o di S. Cerbo

opulonia della
mi anni della s

ne costruito n
a Jacopo  II d

a fra i castag
la di Montec

e questo il lu
o, prima di im

to Urbanistic

hi patroni 
ostazione 
uita com-
86, stan-
le fu rea-

sa appar-
a fuori le 

Appiani, 
diminuire 

a isolana 
o sostare 

cinale, è 
 clientela 

ma mon-
e, Monte 
ccole co-
rme sale 
one.  Nei 
a diocesi 
sua vita ( 

nel 1421, 
degli Ap-

gni esiste 
cristo” ed 
uogo nel 

mbarcarsi 

 

co 

Poggio

 Comp
lapide 

   Poggio

o: veduta dal ba

plesso edilizio d
e a fianco della 

io: scorcio della

asso del Centro 

di “Fonte Napole
sorgente pubbl

a chiesa di San 

 

 
 Storico. 

eone”; 
lica 

 
 Niccolò. 



 

3 – Procchi
 
Costituita 
sull’importan
toferraio, è 
te dell’isola.
sabbiosa da
strutture e s
vicinanze è 
taia e Camp
Il territorio c
vorì insedia
dei più sugg
spiaggia di 
di limitata es
reperti arch
fatti, ci si ac
sono chiare
probabilmen
l’isolotto, in 
Nel Museo 
fortezza di M
funzione, la
zione etrusc
Nella zona 
fortificato: M
documenti p
Oggi si è pe
XIV secolo r
Procchio, “ 
abitati che h
edilizia resid
attrezzature
che. Le mo
senza del m
legamento c
ta di uno de
gia sabbiosa
va. La viab
importanti d
tante strada
determinant
“centro abita
Agnone, Ca
Gli abitati d
per Marina d
e Agnone p
decisamente
Queste loca
diamento ch
tato. 

io 

in origine 
nte crocevia 
oggi una del
. Si affaccia 
al fondale b
servizi atti a 
 piacevole sp
po all’Aja. 
circostante, m
menti umani
gestivi si trov
Spartaia e d
stensione as
eologici che 
ccorge, che 

e tracce di an
nte di un picc
età romana, 
della Lingue
Monte Caste
a vita quotidia
ca.  
di Procchio, 

Montis Marsa
pisani.  
ersa ogni tra
risultava l’un
…situato su

hanno subito 
denziale, oltr

e di vario gen
otivazioni prin
mare e della s
con altre imp
ei golfi più be
a che ha cos

bilità, con l’ar
dell’isola ed a
a per Marina 
te. …” L’abita
ato” di Procc

ampo all’Aia, 
i Colle di Pro
di Campo, so
posto sul pro
e uniti a Proc
alità abitate 
he è andato 

da un es
 fra Marina d
le località ba
su un ampio

basso e trasp
 ricevere un 
pingersi fino 

molto fertile 
i fin da epoc
va a breve d

dello  scoglio
ssai importan
 vi furono re
specialmente
ntichi muri ro
colo approdo
 fosse unito a
lla di Portofe
llo, sopra Pro
ana e le riso

 in epoca m
lis, ricordato 

ccia di quest
ico centro ca
lla costa set
 negli ultimi d
re che di str
nere, con pa
ncipali relativ
spiaggia, non

portanti zone 
elli dell’Elba a
stituito un for
rteria Portofe
alla quale in
 di Campo, h
ato di Procc
chio vero e p
 Colle di Proc
occhio – Lite
ono ben disti
omontorio ch
cchio. 
formano att
via via conso

Relazione al

siguo nucleo
i Campo, Ma

alneari più at
 golfo con un
parente. Pro
 grande num
alle deliziose

e quindi ada
che assai rem
distanza dal 
o detto della 
te per la qua

eperiti. Appro
e a nord, ver
omani e non 
 commerciale
alla costa.  
erraio, una ve
occhio, illustr
orse alimenta

medievale, so
 anche come

to antico com
astellare elba
ttentrionale d
decenni il ma
utture di ser

articolare rigu
ve alla sua c
nché la favor
 dell’isola. Q
a cui corrispo
rte richiamo a
erraio – Mar
 Procchio s’

ha favorito qu
hio oggi è co

proprio, da qu
cchio-Literno
rno e Marmi
inti fra loro, m

he chiude ad

ualmente co
olidandosi in

l Regolamen

18 

o di case 
arciana Marin
ttrezzate e fre
na profonda 

occhio è pro
mero di turist
e insenature

atto all’agrico
mote. Fra qu
centro: si tra
“Paolina”, un

antità e l’inter
odando all’iso
rso il mare a
 pochi cocci.
e. Non è esc

etrina è dedi
rando la posi
ari di questa 

orgeva un alt
e Montis Men

mune elbano
ano (23 ). 
dell’isola, è u
aggiore incre
rvizio merceo
uardo a quel
crescita sono
revole viabili
uanto al mar

onde un’amp
alla villeggiat
rciana, una 
’innesta l’altr
uel richiamo 
ostituito oltre
uattro “nucle

o e Marmi. 
i, posti sulla 
mentre Camp
d ovest il go

on Procchio 
n un unico ce

to Urbanistic

 situato 
na e Por-
equenta-
 spiaggia 

ovvista di 
ti e nelle 
 di Spar-

oltura, fa-
esti, uno 

atta della 
n isolotto 
resse dei 
olotto in-
aperto, vi 
 Si tratta 

cluso che 

icata alla 
izione, la 
 fortifica-

tro luogo 
nsalis nei 

, che nel 

uno degli 
emento di 
ologico e 
le turisti-
o la pre-
tà di col-
re si trat-

pia spiag-
tura esti-
delle più 
ra impor-
 in modo 
e che dal 
ei abitati”: 

direttrice 
po all’Aia 
lfo, sono 

un inse-
entro abi-

co 

Procc
centro

Procc
della z

Procch
Agnon
 

chio: Estratto da
o: anno 1997.  

chio: Estratto da
 zona di Campo

hio: La spiaggia
ne, intorno al 19

alla fotogramme

alla fotogramme
o all’Aia: anno 1

a vista dalla Pun
980. 

etria del 

 

 

 

etria 
1997.  

nta di 



 

Proprio nel 
tipologia di 
maggior pre
vasto territo
zio. Il magg
dell’abitato, 
stradi prin
dell’insediam
limitato. 
“…Il territori
verso il mar
sono fianch
delle pendic
dono la pian
collinari son
valletta che,
abitata deno
Fino agli an
prendeva a
settore della
no che non 
livello del m
poguerra, le
scansando 
preferendo 
na…. o ai p
panoramica
formano il tr
quasi intera
centramenti
de importan
Viceversa n
l’edilizia tutt
“…..La tipol
pochi edifici
tissimi edific
passa dalla 
edifici a sch
menti; dalla
un’edilizia p
metria utiliz
volumetria è
Quest’ultime
riguarda la 
sibilità abita
nale estivo. 
Procchio, un
ne di prese
particolare t
Testimonian
inesistenza 
Repetti. Pur

modo in cui 
sviluppo inte

egio è quello
orio, la quale 
gior difetto è 
 cioè in quel
cipali, per 
mento, poi lo

io del centro 
re sul quale 
heggiati da d
ci del Monte 
na di Procch
no più irrego
, nello sfocia
ominata Cost
nni sessanta

ancora poche
a piana. “…. 
 fosse ad una
mare. Anche
egati allo sv
la piana, e 
nei successi

piedi delle co
a verso il mar
riangolo han
mente realiz
 programma

nti. ….”. 
negli ultimi d
ta la zona pia
ogia edilizia 
i generalmen
ci di una tipo
 casetta mod

hiera nel cen
a piccola p
prevalenteme
zata a nego
è suddivisa 
e costituisco
consistenza 

ative sono ne
 Negli altri m
na popolazio
enza corrispo
tipo di gestio
nza della situ
 come località
r puntuale ne

l’insediamen
eressante in 
o di una dist
 ha evitato u
 il concentra
l limitato spa

cui, nono
o stesso finis

 abitato è for
presenta il s
ue diversi si
Castello, che

hio in modo 
olari e circa a
are nella pian
ta del Mancin
a, la conform
e case spars
 Nessuna ve
a quota altim
e con i prim
viluppo turist
tale tendenz
vi sviluppi, in

olline, favoriti
re e dalle str
no costituito 

zzata per sing
ati che giustif

decenni si è
aneggiante fin
 dell’intero pa
nte di modes
ologia dimen
destissima al
tro del paese
ensione al 

ente residenz
zi e servizi v
in abitazion
no una prese
 volumetrica 
ella quasi tot
mesi si ha qu
one ridotta……
onde negli e
ne continuati
uazione ottoc
à abitata alla
ella descrizio

Relazione al

nto è cresciut
cui si somm
tribuzione as
n intensivo c

amento di tut
azio urbano d
ostante il 
sce per afflu

rmato da un 
uo lato più c
istemi collina
e in forma piu
assai continu
a metà si ap
a di Procchio
no…” 
mazione edil
se, distribuit

ecchia casa p
metrica di sei 
mi impianti e
tico, si è co
za ha prose
nsediare edif
i in ciò anch
ade esistenti
 l’ossatura d
goli edifici e n
ficassero l’im

è pesanteme
no alla spiag
aese è delle 
ta consistenz
nsionale e fo
lle ville e ville
e alle palazz
grande albe

ziale, fatta e
vari ……. La
i private e r
enza rilevant
 dei singoli e
alità usufruit

uasi il vuoto 
…. Ad una c

esercizi pubb
iva o saltuari
centesca di 
a metà del se
one di molti p

l Regolamen

19 

to si può legg
mano pregi e 
ssai estensiv
concentrame
tti i servizi ne
dove si incro
carattere e

uire in quest

 triangolo deg
corto. I due la
ari. Ad ovest
uttosto regol
uo. Ad est le
prono a form
o, presenta u

izia del pae
te ai bordi d
poggiava su 
 o sette metr
edilizi dell’ult
ontinuato a 
guito a man
fici al limite d
e dalla posiz
i. Infatti le st
ella struttura
non per rilev

mpianto di nuo

ente ingomb
ggia.  
 più varie: da
za ai recenti 
ormale nella 
ette; dal grup

zine con vari 
ergo…. Si 

eccezione de
a rimanente c
ricezioni albe
te, anche pe

edifici. Le am
te nel period
delle presen

così marcata 
blici e serviz
ia…... 
Procchio e d

ecolo scorso 
paesini tosca

to Urbanistic

gere una 
 difetti. Il 
va su un 
ento edili-
el centro 
ociano le 
estensivo 
o spazio 

gradante 
ati lunghi 
t si tratta 
are chiu-
e pendici 
mare una 
una zona 

ese com-
dell’intero 
un terre-

ri sopra il 
timo do-
costruire 

nifestarsi, 
della pia-
zione più 
rade che 

a urbana, 
vanti con-
ove stra-

rato con 

ai vecchi 
 o recen-
 quale si 
ppo degli 
 apparta-
tratta di 

ella volu-
cospicua 
erghiere. 

er quanto 
mpie pos-
o stagio-

nze ed in 
variazio-
i vari un 

della sua 
 si ha dal 

ani anche 

co 

Procch
delimit

Procch
centro

Procch
gia di 
belle d
 

Procch

hio: veduta di “P
ta l’omonimo G

hio: Veduta gen
o l’Isola “Paolina

hio: Vedute de
i Procchio è u
dell’Isola. 

hio: Veduta del 

Punta Guardiol
Golfo a nord. 

nerale del Golfo
a”. 

ella spiaggia: la
una delle spiag

 golfo  . 

 

la” che 

 
o: al 

 

 

 

a spiag-
gge più 



 

i più piccoli 
come golfo,
piose tonna
de a terra, p
cio oggi tras
sulla riva a 
na Marina. 
Nel territorio
giche attest
delle quali e
il Museo Arc
 
4 - Centri d
 

Da Marciana
Zanca, Patr
circoscrivon
centri sorgo
granitica, ha
in quelle zo
brevi pianu
condizioni fa
seguente in
Queste fraz
Pomonte ch
te alla costa
occidentale,
 
4.1 - Sant’A
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 non fa menz
, dicendo che

are del mare 
per rimessa 
sformato ed 
ponente di P

o intorno a P
tanti antichi i
esistono ogge
cheologico in

della costa o

a dipendono
resi – La Gua
no l’estrema 
ono su un tr
a opposto un
one dove i to
re costiere 
avorevoli allo
sediamento 

zioni sono tu
he, partendo 
a in quota, c
, che circond

Andrea   

zione di ques
e “..si tende 
toscano…”. 
barche e lav
ingrandito ad

Procchio, a m

Procchio vi so
nteressi e la
etti e docume
n Marciana. …

occidentale 

 amministrat
ardia –Colle 
regione occ

ratto di costa
a forte resist

orrenti hanno
e piccole rie

o sviluppo di 
di centri abita
tte collegate
 da Marciana
costituendo u

da l’isola. 

Relazione al

sto abitato, n
 in questo go
Questa tonn

vorazione del
d uso di resi

metà strada fr

ono varie tes
 permanenza
entazioni, co
…”. 

ivamente le f
d’Orano, Chi

cidentale dell
a che, a cau
tenza all’eros
 potuto crea
entranze si 
 modeste atti
ati. 
 dalla strada

a, corre più o
un tratto del

l Regolamen

20 

nomina Procc
olfo una delle
nara aveva la
l pescato, in 
idence estivo
ra Procchio e

stimonianze a
a di antichi a
me già detto

frazioni di S.
iessi e Pomo
l’isola. Ques
usa della sua
sione dell’acq
are strette va
sono determ
ività agricole

a Provinciale
o meno paral
l’anello viari

to Urbanistic

chio solo 
e più co-
a sua se-
 un edifi-
o, situato 
e Marcia-

archeolo-
abitanti e 
o,  presso 

 Andrea-
onte, che 
sti piccoli 
a massa 
qua: solo 

allate con 
minate le 
e col con-

e detta di 
lelamen-
o, quello 

 

co 

Sant’A

Sant’An
tria dell

Vedut
di buo
al prom

Andrea: il piccolo

ndrea: Estratto 
l’abitato  : anno

ta da Marciana
ona parte della

omontorio dell’E

o porto turistico

 dalla fotogramm
o 1997.  

a di Marciana M
 costa dell’Isola

Enfola. 

 
o. 

me-

 
Marina e 
a fino al 



 

“….Antico p
occidentale 
quale, sia p
china in mu
ra non molt
sbarramento
Sant’Andrea
Sant’Andrea
riva al mare
tradizionale 
quasi non è
di pochi edif
nitario ad e
spetto al nu
vata di vecc
arriva a San
alla costa. 
Altro elemen
colo edificio
una secolar
nuato fino a
di vigilanza 
che questa 
za estiva. I
possono es
Nella mappa
comunque g
numero era
toncello. Le
economia a
strare una m
veranno un
all’Elba neg
Negli ultimi 
ginario e si 
crementand
modesta co
go la fascia
disponendo 
giunge Sant
clei abitati, 
sembrare u
tipologia dis
che nel cara
cata. Gli in
concentram
linee analog
scendeva a
sai ripida, e
anch’essa c
sede strada
scontrano lu

piccolo borg
 dell’isola, co

pur modesto 
ratura, addos
to marcata m
o collinare c
a. 
a trae la sua
e, ma non è 
 del termine…
 esistito se n
fici di modes
ccezione di 

ucleo principa
chia costruz
nt’Andrea da

nto emergen
o isolato post
re funzione d
ad epoca rec
 amministrati
 funzione, l’e
 primi insed

ssere datati a
a del vecchio
già presenti 
no dissemina

e possibili ep
agricola della
mancata cres
a tangibile s
li anni ’50-’60
 decenni lo s
 è disposto “

do di poco il
onsistenza di
a costiera ver
 inoltre nuov
t’Andrea con
da far assum
n unico pae

stributiva deg
attere disten
terventi rece
enti pianifica
ghe alle pre
 Sant’Andrea

era fianchegg
contrassegna
ale e non in 
ungo le due 

o posto in r
ostituisce il p
 come attrez
ssata alla riv

ma riparata d
che si prolu

a importanza
 mai stato un
…. Per cui S

non come pre
sta consisten
una piccola 
ale degli edi
ione  è pres
a Cotoncello 

nte per il suo 
to sulla Punta
di vigilanza c
cente ad ass
va fino al 19

edificio venne
diamenti abit
ad epoca an
o catasto, de
in Sant’Andr
ati lungo la s

poche del su
 zona. La cr

scita di quest
spinta positiv
0…” 
sviluppo edili
“…. lungo  la
l nucleo ste
mensionale 
rso est in po
vi edifici lung
n Zanca, sulla
mere a ques
ese. La somi
gli edifici sul t
sivo anche n
enti sono il 
ati. Le dirett
eesistenti. La
a, fino a poc
giata da edifi
ata da nuovi 
aderenza ad
strade che d

Relazione al

riva al mare
più important
zzature, può 
va ovest dell’i
dai venti più 
nga in mare

a da una par
n vero borgo

Sant’Andrea 
esenza in vic
nza  senza al

cappella priv
fici. Un’altra 

sente presso
 seguendo u

 valore storic
a di Sant’And
costiera, Que
olvere le sue
75, anno in c

e subito adib
ativi stabiliti 

nteriore alla f
ella metà del 
rea diversi c
strada per Za
o sviluppo s

risi dell’econo
ti piccoli nucl
va solo col 

zio ha increm
a fascia collin
sso, dispone
ed in modo 

osizione molt
go la fascia 
a strada che
ta fascia un 
glianza fra l
territorio, è in
nel tipo di ed
frutto di iniz
trici d’espans
a vecchia st
che decenni f
ici ai suoi lat
insediamenti
d essa. Situa
da Sant’Andr

l Regolamen

21 

e nel versan
te approdo m
contare su u
insenatura. I
minacciosi t

e col promo

rticolare pos
o marinaro n
come paese

cinanza della 
lcun element
vata, non ce
 piccola cap

o  l’antica str
un percorso 

co-funzionale
drea. Esso h
esto edificio 
e tradizionali
cui, venuta m

bito a privata 
 in Sant’And
fine del XVII
secolo scors

casolari e un
anca e quella
sono legate a
omia agricola
lei abitati, i q
nascere del

mentato il nu
nare a sud-o
endo nuovi 
molto disten

to arretrata d
 territoriale c

e congiunge i
 tutto costrui
l’attuale e la
n linea gener
dilizia  molto 
ziative singo
sione hanno
trada che d
fa una mulat
ti. La nuova 
i arretrati risp
azioni analog
rea si dirigon

to Urbanistic

nte nord-
marino, il 
una ban-
nsenatu-
ramite lo 

ontorio di 

sizione in 
el senso 

e o borgo 
 spiaggia 
to comu-

entrale ri-
pella pri-
rada che 
parallelo 

e, è il pic-
ha  svolto 
ha conti-
i funzioni 
meno an-
 residen-
drea non 
I secolo. 

so, erano 
 discreto 

a per Co-
al tipo di 
a fa regi-
quali rice-
l turismo 

ucleo ori-
ovest, in-
edifici di 

nsivo lun-
dal mare; 
che con-
i due nu-
ito e farli 

a vecchia 
rale, oltre 
 diversifi-
le senza 

o seguito 
a Zanca 
ttiera as-
strada è 

petto alla 
ghe si ri-
no ad est 

co 

Sant’An
porto tur
 

ndrea: vedute d
uristico . 

el golfo e del pi

 

 

 

 

iccolo 



 

in direzione
chia, ha rich
due diramaz
Nonostante 
delle strade
zionali aspe
che testimo
tiera che po
che conserv
spiaggia e n
va i tradizio
tativa. La vi
nali che trov
te. I pochi a
vigna più a
esercizi com
Le principal
vo...”. 
 
4.2 - Zanca 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

“… E’ ubica
direzione di 
strada che g
Zanca si div
da scende v
sentano nel

e di Cotonce
hiamato intor
zioni scendo
 la ristruttura

e in arrivo a 
etti formali e
niano antichi

orta alla spiag
va molti elem
nel punto fina
nali aspetti fo
ita è regolata
vano alloggio
abitanti stabi
accessibili o 
mmerciali.  
i risorse son

  

ato lungo la s
 Pomonte. L
gli passa a fia
vide in due s
verso il setto
la loro antica

llo. La nuova
rno a se un m
no a raggiun

azioni apporta
Sant’Andrea

e d’uso, non 
i aspetti, com
ggia. Il tratto 
menti tradizio
ale è ancora
ormali ed in 
a dalla mass
o in alberghi 
ili continuano
seguono int

no tutte conn

strada provin
L’abitato si tro
anco senza a

settori, sia pu
re ovest in c

a struttura e u

Relazione al

a strada, più
maggior num
gere la vecc
ate a vecchi 
, con la relat
 mancano ed
me il tratto fin
 a monte por
onali. Il tratto
 presente un
parte la vecc

siccia presen
 e locande, c
o a coltivare 
teressi legat

esse alle att

nciale che sc
ova interame
attraversarlo.
ure uniti fra lo
ui buona par
utilizzazione 

l Regolamen

22 

ù a monte d
mero di edific
hia mulattiera
 edifici e le v
tiva perdita d
difici e setto

nale dell’antic
rta all’antica 
o a valle sce
n edificio che
chia utilizzaz
nza di abitan
case in affitto
 quei pochi 
ti alla condu

tività del turis

cende da Ma
ente a valle d
. 
oro. A sinistra
rte degli edifi
 tradizionale 

to Urbanistic

ella vec-
ci recenti: 
a. 

variazioni 
dei tradi-

ori urbani 
ca mulat-
 cappella 
ende alla 
e conser-
ione abi-
ti stagio-
o e villet-
settori di 

uzione di 

smo esti-

rciana in 
di questa 

a la stra-
ci si pre-
…  

 

co 

Zanca: vi
strada Pr
’80. 

Zanca:
dell’ab

Recent
e restau

vigne “terrazzate
rovinciale: foto 

a: Estratto dalla 
bitato:   anno 19

ti terrazzamenti
urati a vigneto.

e” a monte della
 risalente agli an

 fotogrammetria
997.  

i sul mare recup
  

 

a 
nni 

a 

 

perati 



 

A destra la 
pochi metri 
anche vari e
La mancata
scapito della
tettonici ed 
muretti sul b
da, la vecch
loro resedi. 
Le attuali ris
estivo. L’att
nomica prin
mesi estivi…
recenti di u
pochi nuovi 
particolare o
tichi edifici. 
il terreno div
lizi di una ce
gruppo prin
Zanca, da 
Sant’Andrea
Non  meno 
diamenti an
l’attraversa, 
dritta da Ma
ad un’asta, 
 
4.3 - Patres
 

“….Patresi è
tati molto vic
La zona di P
chilometri ed
da provincia
della Cotacc
viduare nel 
mente al ma
plessa morf
colline a rid
mente quali
una struttura
per certi val
niche spont
sediamenti. 
 
4.4 - Colle d
“…In questo
occupa una
scende dal 
proprio fino 
Il terreno di 
quale poggi

strada si sn
 fino al setto
esercizi comm
a ristrutturazi
a funzionalità
 ambientali c
bordo strada
hia cappella, 

sorse di Zanc
tività agricola
ncipale, ha c
….. Nell’area 
n certo riliev
 edifici di mo
orografia del 
Poco oltre il

viene molto i
erta importan
cipale di ed
dove parte 

a, quindi in p
 importante 
ntichi che ris
 il quale ne
arciana, si rip
da cui forse 

si – La Guard

è un vasto te
cini fra loro: C
Patresi si est
d una profon
ale. Il suo co
cia, posta a 
 tratto della 
are. Si tratta
fologia, la str
dosso, sono 
ificano anche
a generale e
lori storico-so
tanee interes
 …”. 

d’Orano 
o contesto a
a posizione s
Monte La Ta
 all’abitato, p
 giacitura de
ia il gruppett

oda pianegg
ore più consi
merciali, poi 
ione general
à, la perman
come certi e
le, le piccole
 gli stessi ed

ca sono esse
a di un temp
ceduto il pas
 storica di Za
vo, ma solo 
odesta consis
 terreno e da
 perimetro u
nclinato rend
nza. Ciò a te
ifici che and
il costone c

posizione do
il settore ove
sultano allin
i confronti d
piega a “zan
il nome dell’a

dia  

erritorio nel q
Colle d’Oran
tende per un
ndità che dal 
onfine a nord
confine con 
strada prov

a di un conte
rada che lo p
 i principali e
e i nuclei ab
 valori archite
ociali, ai qua
ssanti soprat

ambientale il 
singolare a 
abella con un
er poi disunir

ell’abitato è fo
to più compa

Relazione al

giante nel pri
stente dell’a
scende verso
lizzata, ha p

nenza dei tra
elementi di a
 stalle ancor

difici  d’abitaz

enzialmente 
po, che cost
sso alle nuo
anca non ci s
ristrutturazio

stenza; ciò è 
alla distribuzi
rbano di que
dendo difficili
stimoniare l’o
ò ad occupa

collinare che
minante su u
est di Zanca 
eati su que

dell’antica mu
ca” come un
abitato. …” 

quale sono u
o, il Mortaio, 
a lunghezza
 mare si spin
d si può dire
Zanca, ment
inciale dispo
sto ambienta

percorre, il ra
elementi pae
itativi. Nucle
ettonici elem
li corrispond
tutto nelle pa

 nucleo abita
cavallo di u
na discreta r
rsi in varie co
ormato da u

atto di vecchi

l Regolamen

23 

mo tratto, po
bitato ove s
o Sant’Andre

permesso, sia
adizionali valo
antica fattura
ra esistenti a
zione di un te

 costituite da
ituiva la riso
ve attività lim
sono struttur
oni di vecchi 
 motivato anc
ione urbana 
esto gruppo d
i gli insediam
oculata scelt
are il poggio
e scende al 
una zona ne
 anch’esso c
l tratto strad
ulattiera che
na piegatura 

bicati i tre nu
 La Guardia.

a costiera di c
nge poco oltr
e che arrivi a
tre a sud si 

osto quasi o
ale del quale
apporto col m
esaggistici c

ei molto semp
mentari, sia pu

ono forme a
arti dei più v

ato di Colle 
n ampio crin

regolarità mo
ollinette fino 
n piccolo pia
i e recenti ed

to Urbanistic

oi sale di 
i trovano 
ea. 
a pure a 
ori archi-
a, quali i 
 filo stra-
empo e i 

al turismo 
orsa eco-
mitate ai 
e edilizie 
 edifici e 
che dalla 
degli an-
di edifici, 

menti edi-
ta di quel 
olo est di 

mare di 
evralgica. 
con inse-
dale che 
e scende 
 in fondo 

uclei abi-
  
circa due 
e la stra-
alla Cala 
può indi-
rtogonal-

e la com-
mare e le 
he forte-
plici, con 
ure ricchi 
rchitetto-

vecchi in-

 d’Orano 
nale che 

orfologica 
al mare. 

anoro sul 
difici, nel 

co 

Zanca
alla  st

Colle 
tria de

a : parte dell’edi
trada Provincia

 d’Orano: Estra
ell’abitato: anno

ificato sul colle 
ale. 

tto dalla fotogra
o 1997.  

 
 vicino 

amme-

 



 

quale è com
forma un’am
slargo verso
mazione era
tutto a valle
con strette p
I rimanenti 
seguivano d
strada che 
stessa area
ti. Qui i nuo
vecchi edific
Analoga inte
zetta si spin
strada, in pa
le. 
Un’altra dire
no una deci
provinciale, 
che a mezz
legava Pom
della Madon
A sud di Co
Mortigliano 
questa dista
concreto, il 
Colle e la s
tribuito in pa
Nei poche e
delle nuove
turati. Tutti g
le della stra
tano a valle
ciale per rag
Nel suo com
riamente art
riale della zo
re del suo g
periferica lu
fici più in ba
prende il so
sempre pre
che disegna
 
4.5 - Chiess
 

La strada P
gliando per 
monte, le d
entro le ins
….”(24).  
Chiessi occ
“Gnaccherin

mpresa la ve
mpia curva q
o valle forma
a di transito 
e dell’attuale
piegature fra 
vecchi edific
direttrici part
provenendo

 il numero di
ovi edifici son
ci intensifican
ensificazione
nge a nord, 
arte lungo un

ettrice di esp
ina di edifici 
 ove si snod
za costa incro
monte con M
nna del Mont
olle d’Orano 
che per cert
anza per for
raggruppars
ua giacitura 
assato a farg
edifici che c
 costruzioni, 
gli edifici pog
da  provincia
 anche della
ggiungerli. 
mplesso, quin
ticolata, così
ona. Dalla qu
gruppo centr
ngo la strada
asso di Mort
opravvento p
sente sullo s

ano ampie zo

si  

Provinciale pr
 coste dirupa
ue più lontan
senature dei

cupa la parte
na”, più o me

ecchia cappe
quasi pianeg
a una piazze
alla vecchia 
 provinciale,
 i pochi edific
ci erano ass
ticolari. Poch

o da Pomon
i edifici risulta
no andati ad 
ndo la densit
e è avvenuta 
 in parte seg
na nuova stra

ansione lung
molto dirada
dava in salit
ociava una d
arciana e sc
te. 
 vi è un picc
i aspetti fa p
rmare un nu
si dei suoi ed
più in basso
li assumere 

compongono 
 mentre è al

ggiano su un 
ale . Inoltre la
 strada seco

ndi, la struttu
ì come è ass
uota media d
rale, si passa
a secondaria
tigliano. Il tut
er i suoi ricc
sfondo in ba
one di territor

rosegue in qu
ate e strapio
ne frazioni d
 valloni che

e finale della
eno a cavallo 

Relazione al

ella ….. Qui 
giante, al ce
etta che nell
 strada, la qu
 attraversa l

ci. 
ai sparsi ne
hi edifici era
te si dirigev
ano ora ……
 occupare sp
à edilizia. 
 lungo la dire
guendo il tra
ada seconda

go la quale a
ati fra loro, è 
ta una vecch
diramazione 
collinava nei 

colo gruppo d
arte a se……
cleo abitato 

difici senza c
o di circa tren
una sua iden
 Mortigliano 
ta quella dei
 terreno in  fo
a maggior pa

ondaria che s

ura urbana di
sai articolata 
di 137 metri s
a a quota 20

a a monte e a
tto immerso 

chi aspetti mo
asso e per gl
rio.. …”. 

uota, parallel
ombanti ragg
i Marciana, p

e scendono 

a valle costit
 del fosso ste

l Regolamen

24 

la strada pr
entro della qu
la sua antica
uale con un 
l’abitato insin

el territorio, a
ano lungo la
va verso nor

….. più che ra
pazi rimasti li

ettrice che da
acciato della

aria che scen

nche in antic
 quella a mo
hia strada m
della strada 

 pressi del S

di edifici den
… E’ verame
 indipendent
continuità ed
nta metri, ha
ntità. 
è  bassa l’in

i vecchi edifi
orte pendenz
arte degli ed
si stacca dall

 Colle d’Oran
 la morfologi
sopra il livello
00  dalla sua
a quota 100 d
in un paesa
orfologici, pe
li immancab

la alla costa 
giunge Chies
piccoli grupp
dal Monte C

tuita dal Fos
esso. 

to Urbanistic

rovinciale 
uale uno 
a confor-
tracciato 
nuandosi 

anche se 
 vecchia 
rd. Nella 
ddoppia-
iberi fra i 

alla piaz-
 vecchia 
de a val-

co vi era-
onte della 
mulattiera 
 che col-

Santuario 

nominato 
nte poca 
e, ma in 
ilizia con 
nno con-

ncidenza 
ci ristrut-
za  a val-
ifici risul-
a provin-

no è  va-
ia territo-
o del ma-
a frangia 
degli edi-
ggio che 

er il mare 
ili vigneti 

 e “… ta-
ssi e Po-
pi di case 
Capanne 

sso della 

co 

Chiess
1980. 

  Chiessi

Chiessi
dell’abit

si.: veduta aere

i: vedute panor

i: Estratto d
itato: anno 1997

a dell’abitato: a

ramiche. 

dalla fotogram
7.  

 

 

anno 

 

 

mmetria 



 

Pomonte oc
so di “Pomo
destra; il fo
Marciana ed
“….La cresc
dovuta allo 
guerra prese
parte nella s
screto nume
in parte rist
piccoli edific
Il più recent
della strada
cor di più q
Campo neg
A tale incre
urbana. “..I 
la preceden
ampliament
La variazio
strada prov
scansare gl
lo scavalcar
cessario co
all’importanz
mento assa
Recenteme
nella parte v
la scogliera 
1980 spiana
te di scoglie
zo, questa v
suo piccolo 
paese. Ha u
mente le ult
pale motiva
canza di un 
davanti al p
levigata abb
 
4.6 - Pomon
Pomonte oc
so di “Pomo
destra; il fo
Marciana ed
“…..E’ il p
dell’Isola. N
sizione, per
centro agric
Situato a cir
una  posizio
importante v

ccupa la part
onte” o “Ulvia
osso stabilisc
d il Comune d
cita urbana e
sviluppo turi
entava già u
seconda met
ero di vecchi 
trutturati;…m
ci registrati ne
te incremento

a provinciale 
quando l’ane
li anni segue
mento edilizi
nuovi edifici 

nte edilizia. In
o dei vecchi 
ne urbana p

vinciale che 
i edifici esist
re il fosso al
ostruire un 
za del fosso
i obliquo al fo
nte è stato c
verso nord, c
 ed il mare s
ando con riem
era più arretr
venne rifinita
 lungomare 
una sua utiliz
time case de
azione nel ra
 arenile i bag

paese scende
bondantemen

nte 
ccupa la part
onte” o “Ulv

osso stabilisc
d il Comune d
più importan
on molto gra
r la sua anti
colo, e per il s
rca metà stra
one particola
valle che int

e finale della
ale”, e occupa
ce il confine 
di Campo ne

ed edilizia di C
stico degli ul
na discreta p
tà del secolo
 edifici ancor

mentre nel 1
ella mappa c
o edilizio è v
giunta a Chi

ello della nuo
enti…”  
io ha corrisp
sono andati 

n parte si è tr
 edifici…  
più consisten
ha dovuto s
enti, talvolta 
l’entrata del 
ponte di n

o scavalcato
osso imposto
costruito un 
con lo scopo
stesso. Inizia
mpimento in 
rata  dal mare
a l’anno dopo
al quale vi s
zzazione anc
l settore nord
pporto fra l’i
gnanti utilizza
e lievemente
nte….”. 

e finale della
viale”, e occu
ce il confine 
di Campo ne

nte paese s
ande, ma imp
ca presenza
suo recente s
ada fra Marc
re nel suo tr
errompe le f

Relazione al

a omonima va
a quasi comp
 amministrat

ell’Elba. 
Chiessi, anch
ltimi decenni
presenza di e
o scorso. Lo 
ra presenti, in
840 erano p

catastale elab
enuto a segu
essi da Marc
ova strada è

osto anche u
a riempire sp
rattato anche

nte è stata 
seguire un tr
 con forzatur
paese da no

notevole con
, ma costret
o dalle prese
“lungomare”
 di creare un
to a costruire
muratura e c
e e lasciando
o. Così anch
si scende da
che per ragg
d, ma eviden
ntero abitato
ano la scoglie
e inclinata al 

a omonima va
upa quasi co
 amministrat

ell’Elba. 
sull’estremo 
portante per l
a sul territori
sviluppo dovu
ciana e Marin
ovarsi allo sf
falde roccios

l Regolamen

25 

alle costituita
pletamente la
tivo tra il Co

he se in gran
i, al tempo d
edifici costrui
 dimostra an
n parte rimas
presenti solo
borata in que
uito della cos
ciana nel 195
è giunto a M

un aumento 
pazi rimasti l
e di ristruttura

la costruzio
racciato sinu
re marcate c
ord, dove è s
nsistenza, s
tto ad un att
nze edilizie. 
” prospicente
n rapporto di
e nella prima
calcestruzzo 
o la spianata

he Chiessi ha
alla zona cen
giungere più 
ntemente ha 
o ed il mare.
era che in tu
 mare ed è d

alle costituita
ompletament
tivo tra il Co

settore occ
la sua partico
o marcianes
uto al turismo
na di Campo
focio sul mar

se dei monti 

to Urbanistic

a dal fos-
a riva  
omune di 

n parte  è 
ell’ultima 
ti in gran 
che il di-
sti integri 
o quattro 
ell’anno. 
struzione 
58, e an-
Marina di 

dell’area 
iberi dal-
azioni ed 

one della 
uoso per 
ome nel-
stato ne-
superiore 
traversa-

e la riva, 
retto con 
avera del 
 una par-
a al grez-
a avuto il 
ntrale del 
comoda-
la princi-
 In man-

utto l’arco 
dal mare 

a dal fos-
te la riva 
omune di 

cidentale 
olare po-
se, quale 
o. 

o, occupa 
re di una 
che, per 

co 

Chiessi 
vanti all’a

  Chiessi 

  Chiessi:

:” liscioni” levi
’abitato. 

i pressi: fichi d’I

i:veduta della “m

igati di granito 

India e mare. 

marina. 

 
 da-

 

 

 



 

un ampio a
sinistra del p
La strada pr
rio che pe
l’imbarazzo 
ciana o da 
territorio inte
paesaggistic
senso della 
sibile legger
un’alta collin
forma regola
zone di nud
vento. E sol
vecchie vign
Il mare, le c
zano l’ambie
rio…. Già a 
territorio, pe
A tali cambi
edilizio del p
elementi a l
lizzata atten
altro elemen
Nell’arco de
la strada pro
e nell’attrav
questa impo
minante il re
mente cons
stiero, l’altro
di quello co
salire nell’in
,oltre che pe
rivare a S. 
quale si sce
chiamava “S
“Strada m
un’indicazio
Pomonte fo
scuno degli 
cio modesto
lo, tanto da 
vecchio cata
Il “quartiere
fosso, consi
assolvere fu
quasi cinqu
zione estiva
un’altra imp
Era la via pi
ta analisi de

rco costiero,
paese. …. 
rovinciale che
ercorre un 
 della scelta 
Marina di Ca
eressante, m
ci affascinan
 valle e la su
rlo nel suo in
na conica, c
are  e la sua

do granito in 
lo in parte ric
ne. 
colline, la va
ente naturale
 livello natura

er quello sfoc
iamenti di ut
paese. Meno
ivello territor

ntamente nel
nto, le variaz
ei pochi dece
ovinciale che

versare Pom
ortante realiz
ecente impu

sistente  in m
o lungo la val
ostiero. Si tra
nterno piuttos
ermettere  d
Piero, paese
endeva a M
Strada di Po

militare di 
one utile a c
osse più che 
 avamposti d

o in dimensio
 portare il no
asto. 

e militare” di 
isteva in un p
unzioni di vi
ant’anni, è s
a. Sempre i
portante mula
iù diretta per
ei vari percor

 scendono r

e lo attravers
vasto territo
 se raggiung
ampo. Tutti e

ma il primo pr
nti…. E propr
ua giacitura d
nsieme urban
he caratteriz
a costituzione
 parte a lisci
coperta di ver

lle, sono i tre
e e nello stes
ale il luogo co
ciare della va
ilizzazione h

o appariscent
iale, come la
la sua evoluz
ioni d’uso de
nni più recen

e correndo lu
onte si colle

zzazione, che
lso di Pomo

mulattiere, av
lle. Quest’ult

attava di un p
sto che cost
i raggiungere
e con il qual

Marina di Cam
omonte”; que

Pomonte”, 
omprendere 
 altro utilizza
di osservazio
oni, ma evide
ome di “quar

Pomonte, u
piccolo edific
gilanza fino 

stato recente
n tema di a
attiera che d
r raggiungere
rsi e particola

Relazione al

ipide al mare

sa fa parte di
orio. Da Pr
gere Pomont
e due gli itine
resenta più a
rio per la sua
degradante v
no assai com
zza molto il p
e  rocciosa e
oni levigati d
rde arbustivo

e elementi p
sso tempo ca
ostituisce un 
lle al mare…
a corrisposto
ti sono invec

a struttura via
zione, può so
el territorio. 
nti, si è avuta
ungo la costa
ega alle stra
e ha sottoline
nte, la viabil
eva due dive
imo era in pa
più ampio ma
eggiare. La 
e i terreni ag
le esistevano
mpo. La mu
ella della co

Quest’ultim
 che la strad
ata per la vig
one era fornit
ntemente im
rtiere militare

bicato in riva
cio ad un pia
 al 1930. Ri
mente restau

antiche strad
da Pomonte 
e il capoluogo
armente di q

l Regolamen

26 

e, sia a dest

i un ampio an
rocchio può 
te passando 
erari attraver
ampi tratti co
a forma allun
verso il fosso

mpatto, con a
passaggio co
evidenziata d
da millenni d
o, qualche ra

primari che ca
aratterizzano 
 punto partic

…..  
o un forte inc
ce le trasform
aria, la quale
ottolineare pi

a la realizzaz
a allaccia i va
ade urbane. 
eato in misu
ità territoriale
ersi itinerari ,
assato più im
arcato intere
strada lungo

gricoli, serviv
o molti conta
lattiera della
sta sud si c

mo nome 
da costiera 
gilanza costie
to di un picc

mportante nel 
e”, come si l

a al mare, a
no. Ha conti
imasto in dis
urato a priva
de, è da ag
portava a M

o. La partico
quelli che si s

to Urbanistic

tra che a 

nello via-
 esserci 
 da Mar-
rsano un 

on aspetti 
ngata nel 
o, è pos-
lle spalle 

on la sua 
da ampie 
’acqua e 
ro pino e 

aratteriz-
 il territo-

colare del 

cremento 
mazioni di 

, se ana-
iù di ogni 

zione del-
ari abitati 
Prima di 
ra deter-
e, intera-
, uno co-

mportante 
esse a ri-
o la valle 
a per ar-
atti e dal 
a valle si 
chiamava 

fornisce 
a sud di 
era. Cia-

colo edifi-
 suo ruo-
egge nel 

a sud del 
nuato ad 
suso per 
ata abita-
giungere 

Marciana. 
lareggia-
snodava-

co 

Pomonte
1980. 

Pomont
dell’abita

Pomonte
di Pomo
direzione

Pomonte
Pomonte 

e: veduta aerea

te : Estratto dall
tato: anno 1997

e: veduta pano
onte dalla Str
e di Chiessi. 

e: vista dal “can
e  

a dell’abitato: a

la fotogrammet
7.  

oramica dell’ab
rada Provincial

nalone” del Foss

 

 

anno 

tria 

 

 

bitato 
le in 

so di 



 

no nell’entro
era un Paes
di Marciana
tro di due a
che erano e
Altro eleme
dalla presen
sono rimast
agli anni Tre
essere porta
per ricavarv
quel residuo
va il recupe
ta dagli abit
di “cafaio” c
tato al territo
gran quantit
ivi portato d
da Zecchini
ove siano s
Pomonte è 
Il paese con
segue di m
alla base de
una costant
suo breve f
faccia sulla 
nuato a svil
recenti e re
urbani, cont
dal dosso s
no presenti 
fici, neppure
clinata e pre
sentiva un’u
menti di cas
patto è dovu
precise scel
edifici entro
suto edilizio
vecchi e nu
ha cancellat
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

oterra, tende
se sul territo
 e quella di S
mpie zone, a

e sono nettam
ento relativo 
nza etrusca,
ti nella valle f
enta vennero
ati con velie

vi, con i mode
o di antiche f
ro di questi r
tanti del pos
che richiama 
orio agricolo 
tà conferman
dalle zone m
, risulta che 

stati scoperti 
uno dei più in
n la sua strut
assima, nel 
el Monte S. 
te inclinazion
fronte sul ma
 valle. Anche
lupparsi seco
centissimi so
trassegnati d
tesso e dalla
 solo pochi e
e in ordine s
evalentemen
utilizzazione 
se coloniche
uto oltre che
lte urbanistic

o quei limiti u
o molto vario 
uovi edifici o 
to spesso la 

e ad una rifle
orio a cui ten
S. Piero, cos
assai distinte
mente separa
all’antica uti
 testimoniata

fino ad epoca
o raccolti e a
ri allo stabili
erni altiforni, 
fusioni ritenu
rosticci detti 
to “agli schiu
 un luogo in 
 da questi “sc
ndo una cons

minerarie dell
fra molti luog
 resti di forni
nteressanti. 
ttura general
suo sviluppo

 Bartolomeo.
ne verso il fo
are, la parte 
e nel suo rec
ondo questo
ono andati a 
dal mare, da
a strada a m
edifici. Oltre q
parso, data a
te rocciosa d
 agricola sp
… Che il pae

e dalle condiz
che che hann
urbani preesi
 con la coesis
 vecchi edific
fisionomia tr

Relazione al

essione conc
devano due 

stituendo quin
e fra loro, spe
ate dalla valle
lizzazione de
a dai rosticc
a recente in g
mmassati all
mento sideru
il minerale c

ute etrusche. 
“schiumoli” v
umoli”. Essa 
preda al diso
chiumoli” evi
sistente attivi
’Elba. Anche
ghi del settor
 fusori e sco

le allungata n
o longitudina
. Nel senso 
osso. Pertan
 più consiste
ente increme

o schema ge
 riempire spa
lla piccola zo
onte del pae
questi limiti n
anche la con
del territorio i
arsa e di co
ese di Pomo
zioni naturali

no imposto di
stenti.. Ciò h
stenza, in tut
ci la cui mod
adizionale. …

l Regolamen

27 

clusiva che P
 distinte zon
ndi l’element
ecie a ponen
e di Pomonte
ella valle è c

ci fusori di fe
gran quantità
la foce del fo
urgico di Por
he ancora co
 La zona ove
viene ancora
 porta anche
ordine, disord
dentemente 
ità fusoria di 
e da quanto 
re occidental
orie di ferro, 

nel senso de
ale, le curve 
trasversale 

nto, ad eccez
enza del pae
ento edilizio 
enerale. I mo
azi rimasti en
ona a sud d

ese, oltre la q
non esistono 
nformazione 
intorno, che 
onseguenza 

onte risulti as
i del suolo, a
 rimanere co

ha portato ad
tte le zone u
derna ristrutt
….” 

to Urbanistic

Pomonte 
e, quella 
o al cen-

nte, zone 
e. 
costituito 
erro, che 
à. Intorno 
osso, per 
rtoferraio 
onteneva 
e avveni-
 chiama-

e il nome 
dine por-
 sparsi in 
minerale 
 riportato 
e elbano 
quello di 

ella valle, 
di livello 
presenta 
zione del 
ese si af-
ha conti-

olti edifici 
ntro limiti 
el fosso, 

quale so-
 altri edi-
assai in-
non con-
 insedia-

ssai com-
anche da 
on i nuovi 
d un tes-
rbane, di 
turazione 

co 

Pomon
 
Pomon

Pomon
tato di 
direzio

nte: vedute var

nte pressi: strap

nte: altra veduta
 Pomonte dalla

one di Chiessi. 

rie della “marina

piombo sul mar

a panoramica d
a Strada Provin

 

 

a”.  

re. 

 

 

 

dell’abi-
ciale in 



Relazione al Regolamento Urbanistico 

 28 

Note: 
1- E. Repetti, Dizionario geografico-fisico-storico della Toscana, vol.       p.    Fi-

renze, 1833. 
2- Tratto da: A. Zuccagni Orlandini, Atlante del granducato di Toscana, tav. XX. 
3- E. Repetti ………………………………………. 
4- R. Cardarelli, Comunanza etnica degli albani e dei corsi, Archivio storico di 

Corsica, vol. X , 4. 
5- Le miniere etrusche erano caratterizzate da una grande quantità di pozzi ver-

ticali, talora centinaia, del diametro di circa un metro e mezzo. I blocchi, 
estratti con gerle, venivano poi frantumati per dividere la pietra inerte dal mi-
nerale; alcune estrazioni avvenivano a cielo aperto; come dice anche la guida 
TCI: L’Italia Antica p. 125: “con l’VIII sec a.C. gli Etruschi avviano lo sfrutta-
mento delle miniere di ferro a cielo aperto” 

6- S. Pieri, Toponomastica della Toscana meridionale e dell’arcipelago toscano 
–opera postuma- Siena, 1969. 

7- Notizie più particolareggiate abbiamo invece sul bronzetto etrusco: la statuet-
ta, alta cm. 26, fu trovata nel 1764 e fu ceduta ai Borboni (Portolongone era a 
quei tempi in loro possesso; cioè Porto Azzurro ) che la trasportarono a Napo-
li dove attualmente è conservata. La scultura ritrae una figura di uomo nudo 
sotto il lungo mantello che lascia scoperta la spalla destra; la mano sinistra è 
appoggiata in atteggiamento statico su un fianco quasi in voluto contrasto co-
ni il movimento impresso all’insieme dalla mano che stringe un’asta. 

8- Ferro e posizione strategica furono le principali ragioni che mossero le anti-
che mire della repubblica romana sull’isola. I Romani per la fusione dei mine-
rali ferrosi, utilizzarono forni simili a quelli utilizzati secoli prima per la fusione 
del rame. Dagli scavi non ne è riemerso alcuno, probabilmente perché erano 
costruiti con l’arenaria, una pietra che, sottoposta per un po’ ad alte gradazio-
ni caloriche, si vetrifica e si frantuma. Da ciò si desume anche che essi servi-
vano per un solo o per pochissimi trattamenti. 

9- A largo di Capo S. Andrea esiste il relitto di un’altra nave, si tratta probabil-
mente di una trireme da guerra. Altre navi onerarie sono invece state indivi-
duate a Punta Nera e a Punta Fetovaia. A punta Polveraia, vicino a Sedia di 
Napoleone, si trova invece il relitto di una galea medievale. Tratto da. Bellita-
lia, n° 19 del 1987; servizio di Giovanni Neri. 

10- La nave presenta le seguenti misure: m. 20 di lunghezza e m. 6,8 di larghez-
za; al suo interno furono trovati pani di zolfo, lastre di piombo, chiodi di rame, 
lucernette, portaprofumi, ecc, oltre a una statuetta crisoelefantina raffigurante 
gli dei Bacco e Pan. 

11- Il palazzo fu successivamente abitato dalla famiglia Grimaldus Bernottus; la 
parte principale di esso è oggi proprietà del sig. Tonda di Firenze. 

12- tratto da: Il Monte Capanne un’isola verde nell’Elba. 
13- Tratto da:  L’Italia Antica, TCI p. 125, “con l’VIII sec a.C. gli Etruschi avviano lo 

sfruttamento delle miniere di ferro a cielo aperto”. 
14- Memorie storiche dell’isola d’Elba , a cura di G. Monaco. 
15- Dal Santuario è consigliabile  dirigersi verso nord, attraverso un itinerario che 

conduce alla cosiddetta “ Aquila di Napoleone “, un grosso spuntone granitico 
al quale si giunge per un sentiero non troppo agevole. Attorno a questo spro-
ne, esiste un complesso ammasso di roccioni di granito, che rotolando dal 
monte, hanno fatto capanna o riparo sotto roccia, ove trovarono sede pastori 
ed armenti in età bronzo-ferro, come dimostrano ripetuti  rinvenimenti  di ce-
ramica dell’epoca ( sec. X-VIII a. C.) come su monte Giove, ora al museo di 
Marciana. 

16- “Vi è raffigurata la Vergine Assunta in Cielo circondata da un nimbo di gloria e 
da alcuni angeli che suonano strumenti musicali. La pittura è su di un blocco 
di granito spalmato in calce e attualmente murato nella parete che conserva 
le irregolarità di un piano verticale non ben levigato.  A giudicare dal nimbo a 
mandorla che circonda l’immagine, possiamo far risalire la sua origine ai se-
coli XIII-XIV come pittura inclusa in una semplice edicola davanti ad una fon-
tana, luogo di sosta e di ristoro e, in quei tempi, di preghiera. 

17- La tela, rimossa venne collocata sull’altare di destra; raffigura nella parte bas-
sa Gesù che mostra agli apostoli il sepolcro scoperto e vuoto e nella parte al-
ta Gesù in cielo che accoglie la Madonna. Un tenue collegamento collega le 
due parti, ed è una cintura che un angelo porge all’apostolo Tommaso a con-
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ferma dell’assunzione corporale della Vergine in cielo. L’altare di sinistra è 
dedicato alla Regalità della Madonna. Sui gradini del trono si vedono due 
Santi: alla destra l’Apostolo S. Simone che regge una sega, strumento  del 
suo martirio, alla sinistra S. Antonio Abate che sostiene il bastone sormontato 
dal campanello e il libro della Regola. L’altare di destra è dedicato alla Ma-
donna della Cintura. Gesù bambino porge la cintura a Santa Monica accom-
pagnata da Santa Lucia, riconoscibile dal piatto con gli occhi, da 
Sant’Agostino vescovo e dottore con pastorale e un calamaio con penna 
d’oca, da San Michele arcangelo con lo scudo e la bilancia e da un altro San-
to che in abito francescano si può identificare con S. Diego romito e frate 
converso. 
 

18- Tratto da. INTERNET; Enrico Lombardi, Santuario della Madonna del Monte, 
Edizioni Opera del Santuario, a cura di Paolo Ferruzzi. testi a cura di Cristina 
Cucca Risaliti, Editrice L’isola- Portoferraio. 

19- A proposito di questi bastioni, si ignora se siano anteriori o posteriori alla co-
struzione della attuale struttura della chiesa. Sembra certo, tuttavia,che San 
Nicolò rappresentasse in passato il luogo più sicuro e meglio difeso dove po-
tersi rifugiare in caso di pericolo. 

20- Una lapide testimonia l’accaduto: “ Dal 23 agosto al 14 settembre 1814 qui 
dettando ai suoi fidi l’eterne memorie del folgorante passato risanava dei mali 
corporei e ne partiva guarito legando il suo nome all’acqua benefica per ri-
prendere il suo fatale cammino”. 

21- Sempre a Poggio, sopra l’albergo Manetti, posta fra i castagni esiste un inca-
vo nella roccia chiamato una volta “cella di Montecristo” ed attualmente “grot-
ta delle rondinelle”. Era forse questo il luogo nel quale sostavano i pellegrini 
diretti a Montecristo, prima di imbarcarsi per quell’isola. Una lapide apposta 
sulla casa adiacente attesta la predicazione di San Paolo della Croce nel 
1735 nel piazzale antistante, non potendo la chiesa parrocchiale contenere 
l’intera moltitudine dei fedeli. 

22- L’attuale chiesetta, per i caratteri con i quali si presenta oggi è comunque da 
riferire al Quattrocento. La macchia purtroppo sta finendo di inghiottire il romi-
torio. 

23- Secondo una ipotesi, la cittadella fortificata di Montemarsale si troverebbe ad 
un chilometro a sud di Procchio. Questa fortificazione, secondo il Ninci, venne 
distrutta dai saraceni nel 1441, assieme alle località di Latrani e di Ferraia. 
Tratto da: Il Monte Capanne: un’isola verde nell’Elba, citato. 

24- Tratto da. G. Monaco, M. Tabanelli, archeologia,storia ed arte all’isola d’elba, 
Faenza, 1976.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Relazione al Regolamento Urbanistico 

 30 

 
CAP. 3° - BIBLIOGRAFIA 
 
1  -  Bibliografia generale di riferimento 
 
1)  AA. VV. : “ La Toscana,  paese per paese”, Firenze 1980. 
 
2) AA. VV. : “Cultura contadina in Toscana”, Firenze 1982. 
 
3) AA.VV.:”Paesi dell’Elba: Poggio”, Circolo Amici di Poggio, Guida turistica 2000. 
 
4) Bandettini P. a cura di : “La popolazione della Toscana dal 1810 al 1959”, Camera di Commercio Industria e Agricoltura, Scuola di Statistica 
 dell’Università di Firenze,  Ed. G. Civelli, Firenze, 1961. 
 
5) Bellitalia, n° 19 del 1987, servizio di Giovanni Neri. 
 
6) Benvenuti Anna: “Breve storia dell’Elba – dalle origini al 1860”, editore Pacini, Pisa 1991. 
 
7) Canestrelli Alessandro: “Il paesaggio agrario all’Isola d’Elba. Il Catasto e l’inchiesta e Monografia agraria del circondario dell’Isola d’Elba 

dell’Ing. Conte Giulio Pullé – Portoferraio 1879”, Ristampa anastatica. 
 
8) Davinshon : “ Storia di Firenze”,  1956. 
 
9) Fara Amelio: “Portoferraio – Architettura e Urbanistica 1548-1877”, Edizione della Fondazione Giovanni Agnelli, Torino 1997. 
 
10) Fasano Guarini F.: “Lo Stato Mediceo sotto Cosimo”, Firenze 1973. 
 
11) Francovich R.:  “I castelli nel contado fiorentino nei  secoli XII - XIII “,  ed. CLUSF  , Firenze 1976. 
 
12) Gasparri Aulo: “Pagine ignorate di storia dell’Elba”, Centro Nazionale Studi Napoleonici e storia dell’Elba, Portoferraio. 
 
13) Giusti M.:  “ Rationes Decimarum Tusciae “. 
 
14) Guida TCI: “L’Italia Antica”, p. 125. 
 
15) Lombardi Enrico, tratto da INTERNET : “Santuario della Madonna del Monte”, Edizioni Opera del Santuario, a cura di Paolo Ferruzzi. testi a 

cura di Cristina Cucca Risaliti, Editrice L’isola- Portoferraio. 
 
16) Manetti R.: “Abitati dell’Elba:  1 Settore Marcianese”, Editrice Alinea, Firenze 1984. 
 
17) Manetti R.: “Portogferraio 1744 – Adeguamenti alle fortificazioni nel  periodo Lorenese”, Editrice Alinea, Firenze 1996. 
 
18) Manetti R.: “Tonnare Elbane”, Editrice Alinea, Firenze 2001. 
 
19) Mellini Vincenzo: “Memorie storiche dell’Isola d’Elba”, Editore Leo.S. Olschki, Firenze 1965. 
 
20) Memorie storiche dell’isola d’Elba , a cura di G. Monaco. 
 
21) Monaco G., Tabanelli M, tratto da: “Archeologia storia ed arte all’isola d’Elba”, ed. Fratelli Lega, Faenza, 1976. 
 
22) Pederzini Alessandro: “Rinvenimenti e ricuperi archeologici all’Isola d’Elba (1958-1959)”, estratto dagli “Atti del III Congresso Internazionale 

di Archeologia Sottomarina, Barcellona 1961”, Istituto Internazionale di Studi Liguri, Bordighera 1971. 
 
23) Pieri S.: “Toponomastica della Valle dell’Arno”, Roma 1919. 
 
24) Pieri S.: “Toponomastica della Toscana meridionale e dell’arcipelago toscano” – opera postuma- Siena, 1969. 
 
25) Repetti E.  :  “Dizionario Geografico-Fisico-Storico della Toscana”, Firenze 1833-1846. 
 
26) Villani G.  :”Nuova Cronica”, a cura di G. Porta, Voll. 3, Parma 1991. 
 
27) Zecchini Michelangelo: “Gli Etruschi all’Isola d’Elba”, ed. EVE, Portoferraio 1978. 
 
28) Zuccagni Orlandini A.: “Atlante geografico, fisico, storico della Toscana Granducale”, tav. XX, Firenze 1856. 

 
 
 



Relazione al Regolamento Urbanistico 

 31 

 
Cap. 4° - EVOLUZIONE SOCIALE E DEMOGRAFICA DELLA POPOLAZIONE  
  
1 - Evoluzione demografica storica, fino al 1950  
 
L’andamento della popolazione del Comune di Marciana non può considerarsi sensibilmente dissimile da quel-
lo dell’Elba nel suo complesso. 
Risalgono al 1810 i primi dati anagrafici che si riferiscono agli attuali 8 Comuni elbani. L’isola aveva raggiunto 
in quel tempo, 14.104 abitanti; successivamente intono al 1920, dopo oltre 100 anni, per il potenziamento 
dell’attività estrattiva e siderurgica, la popolazione raddoppia e raggiunge i 29.474 abitanti, livello che si è poi 
mantenuto attraverso i successivi 30 anni abbastanza costante, con una oscillazione media di circa 1.000 uni-
tà in più o in meno fino ai 31.080 abitanti del 1950. 
 

Diverso e più significativo è viceversa l’andamento della popolazione nei singoli Comuni. Portoferraio, che era 
già il primo Comune dell’Isola al 1810, con quasi 3.976 abitanti, pari a circa il 28% dell’intera popolazione, ha 
mantenuto e potenziato considerevolmente il suo primato passando a 11.914 unità, pari ad oltre il 38%, nel 
1950; risultano pure cresciuti dal 1920 al 1950, seppure con piccole oscillazioni numeriche, Marciana Marina e 
Porto Azzurro, comuni di piccola superficie con quasi la totalità della popolazione concentrata nel capoluogo, 
sedi di porticcioli. Più sensibile ancora l’incremento di popolazione a Campo nell’Elba che passa dai 3.643 abi-
tanti al 1920, ai 4.307 abitanti nel 1950. 
 

I rimanenti quattro Comuni vedevano viceversa, dal 1920 al 1950, un notevole calo della loro popolazione che 
scendeva di ben 1.122 unità a Rio Marina;  276  a Rio Elba, 428 a Capoliveri e 431 a Marciana, per un totale 
di 2.257 unità pari al 14% della popolazione totale dell’Isola. 
 

Mentre la flessione per i comuni di Rio Marina e Rio Elba, che basavano la loro economia sull’attività estratti-
va, è legata alla crisi di quel settore, per Capoliveri questa è solo in parte legata economicamente alla escava-
zione mineraria, per Marciana il fenomeno ha risentito anche di altre cause.  
Marciana, non avendo miniere, ha visto la riduzione dei suoi abitanti dipendere essenzialmente dalla crisi 
dell’agricoltura in generale e di quella elbana in particolare. La popolazione del Comune di Marciana, che in 
generale fino la 1920 era circa il 10% della popolazione dell’Isola, dal 1950 supera di poco il 7%. La diminu-
zione degli abitanti non è stata così drammatica solo perché nuove fonti di reddito, in particolare lo sviluppo 
delle attività turistico ricettive, hanno progressivamente sostituito l’economia agricola annullando quasi com-
pletamente gli effetti dell’inevitabile e totale crollo dell’agricoltura. 
 

 
 
Tabella n° 1 –  Popolazione dei Comuni dell’Isola d’Elba: agli anni 1810, 1830, 1850, 1870, 1890, 1900, 1920, 1930 e 

1950; dati estratti da “Bandettini  P.  a cura di : “La Popolazione  della  Toscana  dal  1810 al 1959”,      
  Firenze 1961. 

 
 

COMUNE POPOLAZIONE 

 1810 %  1830 % 1850 % 1870 % 1890 %  1900 %  1920 %   1930 %  1950 % 

Campo Elba  1.834 13,0 2.222 14,0 2.842 13,8 2.819 13,0 3.417 13,7 3.635 14,2 3.643 12,5 3.663 12,3 4.307 13,9 

Capoliveri  1.641 11,6 1.594 10,0 2.231 10,8 2.241 10,4 2.760 11,0 2.746 10,8 2.614 9,0 2.451 8,2 2.186 7,0 

Marciana  1.394 9,9 1.695 10,7 2.177 10,6 2.150 10,0 2.409 9,6 2.453 9,6 2.710 9,3 2.657 8,9 2.279 7,3 

Marciana M.  1.521 10,8 1.827 11,5 2.337 11,3 2.318 10,7 2.163 8,6 1.775 7,0 1.634 5,6 1.651 5,7 1.732 5,6 

Porto Azzurro  1.179 8,4 1.154 7,3 1.615 7,8 1.625 7,5 1.999 8,0 1.990 7,8 2.533 8,7 2.586 8,7 2.720 8,8 

Portoferraio   3.976 28,2 3.947 24,9 4.836 23,4 5.748 26,6 6.107 24,4 6.654 26,1 8.633 29,7 10.835 36,4 11.914 38,3 

Rio Marina  1.409 10,0 1.883 11,9 2.522 12,2 2.586 12,0 3.520 14,1 3.763 14,7 4.535 15,6 3.793 12,8 3.413 11,0 

Rio nell’Elba  1.150 8,1 1.540 9,7 2.064 10,00 2.115 9,8 2.648 10,6 2.504 9,8 2.805 9,6 2.105 7,0 2.529 8,1 

ELBA 14.104 100 15.862 100 20.624 100 21.602 100 25.023 100 25.520 100 29.107 100 29.741 100 31.080 100 
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2 - Evoluzione demografica recente, dal 1950 al 31 dicembre 2013 
 
Tabella  n° 2 -  Popolazione residente nei Comuni dell’Isola d’Elba: ai censimenti del 1951, 1961, 1971, 1981, 

1991, 2001 e 2011 e superficie territoriale. 

 
Tabella n° 3 -   Popolazione annua residente nei Comuni dell’Isola d’Elba: statistiche annuali ISTAT dal 2005 

all’anno 2013, superficie territoriale, abitanti, percentuale di  incremento, e densità abitativa al 2013 . 
 

 

1 -  per il 2013 non tutti i dati sono definitivi, alcuni sono in attesa di verifica. 
 
 

La popolazione residente sull’intera Isola d’Elba è passata dalle 29.121 unità del 1951 alle 32.119 unità 
dell’ultimo censimento del 2011; non ha avuto un incremento lineare, infatti è diminuita fino al 1981 per poi 
aumentare gradualmente fino ai nostri giorni. Attualmente, avendo raggiunto al 31 dicembre 2013, i 32.119 
abitanti, l’Isola d’Elba nel suo complesso raggiunge la massima presenza di abitanti di tutte le epoche prece-
denti. 
Anche in quest’ultimo periodo il ruolo del Comune di Portoferraio si è ancor più consolidato e la popolazione è 
passata da 10.385 unità nel 1951 a 12.251 unità nel 2011, raggiungendo un’incidenza di oltre il 38% sulla po-
polazione dell’intera Isola. Così buona parte degli altri Comuni raggiungono al 31 dicembre 2013 i massimi 
storici eccetto tre Comuni: Rio Marina, Rio nell’Elba e Marciana che mantengono tutt’oggi una popolazione in-
feriore a quella del 1951. Rio Marina tra il censimento del 1951 ed il censimento del 2011 perde tutt’oggi 1.264 
abitanti, Rio nell’Elba 357 abitanti e Marciana 117 abitanti. 

COMUNE 
Superf.
Territ. 
Kmq. 

Popolazione ai censimenti 

  1951 % 1961 % 1971 % 1981 % 1991 % 2001 % 2011 % 

Campo Elba 55,66 4.231 14,5 4.064 14,3 4.066 14,8 4.148 14,9 4.274 15,3 4.155 14,3 4.679 14,6 

Capoliveri 39,51 2.233 7,7 2.168 7,6 2.193 8,0 2.239 8,1 2.435 8,7 3.105 10,7 3.892 12,1 

Marciana 45,29 2.309 7,9 2.191 7,7 2.186 8,0 2.305 8,2 2.244 8,0 2.162 7,4 2.192 6,8 

Marciana M. 5,76 1.751 6,0 1.777 6,2 1.830 6,6 1.955 7,1 1.971 7,0 1.891 6,5 1.991 6,2 

Porto Azzurro 13,36 3.078 10,6 3.006 10,6 2.929 10,6 3.073 11,1 3.111 11,1 3.220 11,0 3.601 11,2 

Portoferraio 47,78 10.385 35,7 10.272 36,1 10.629 38,6 10.839 39,0 11.042 39,5 11.508 39,5 12.251 38,1 

Rio Marina 19,54 3.533 12,1 3.613 12,7 2.681 9,7 2.317 8,3 2.043 7,3 2.150 7,3 2.269 7,1 

Rio nell’Elba 16,78 1.601 5,5 1.372 4,8 1.029 3,7 907 3,3 866 3,1 952 3,3 1.244 3,9 

ELBA 243,68 29.121 100 28.463 100 27.543 100 27.783 100 27.986 100 29.143 100 32.119 100 

 Sup. Terr. 2005 % 2006 % 2007 % 2008 % 2009 % 2010 % 2011 % 2012 % 20131 % Ab/km2 

Campo Elba 55,66 4.351 14,2 4.427 14,3 4.496 14,3 4.581 14,5 4.616 14,5 4.651 14,5 4.679 14,6 4.679 14,5 4.781 14,9 86 

Capoliveri 39,51 3.434 11,2 3.542 11,4 3.635 11,6 3.729 11,8 3.781 11,9 3.846 12,0 3.892 12,1 4.056 12,2 3.856 12,0 98 

Marciana 45,29 2.239 7,3 2.245 7,2 2.247 7,2 2.242 7,1 2.236 7,0 2.217 6,9 2.192 6,8 2.193 6,7 2.241 7,0 49 

Marciana Marina 5,76 1.911 6,2 1.929 6,2 1.953 6,2 1.958 6,2 1.975 6,2 1.993 6,2 1.991 6,2 1.975 6,1 1.975 6,1 343 

Porto Azzurro 13,36 3.437 11,2 3.452 11,1 3.495 11,1 3.483 11,1 3.527 11,1 3.578 11,2 3.601 11,2 3.601 11,1 3.885 12,1 290 

Portoferraio 47,78 12.031 39,2 12.013 38,8 12.136 38,7 12.095 38,4 12.182 38,3 12.253 38,2 12.251 38,2 12.029 38,6 12.027 37,4 252 

Rio Marina 19,54 2.164 7,0 2.192 7,2 2.239 7,1 2.222 7,1 2.251 7,1 2.274 7,1 2.269 7,1 2.233 7,0 2.213 6,9 113 

Rio nell’Elba 16,78 1.140 3,7 1.174 3,8 1.198 3,8 1.206 3,8 1.224 3,9 1.244 3,9 1.233 3,8 1.246 3,8 1.177 3,6 70 

ELBA 243,68 30.707 100 30.974 100 31.399 100 31.516 100 31.792 100 32.056 100 32.108 100 32.012 100 32.155 100 132 
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Marciana, in considerazione della sua notevole estensione territoriale, è il Comune dell’Isola d’Elba che ha 
una densità abitativa di gran lunga minore rispetto a tutti gli altri Comuni, pari a 49 abitanti per chilometro qua-
drato, mentre Marciana Marina al contrario per la sua limitata estensione territoriale, che coincide praticamen-
te con il centro abitato, ha la più alta densità abitativa dell’isola pari a 343 abitanti per chilometroquadrato. 
 
Tabella n° 4 -   Popolazione annua residente nelle frazioni del Comune di Marciana: ai censimenti del 1951, 1961, 1971, 

1981, 1991, 2001 e 2011.  
                                                                                            

LOCALITA’ 1951 % 1961 % 1971 % 1981 % 1991 % 2001 % 2011 % 
Procchio   442 20,4 371 17,2     366    
Pomonte   369 17,0 380 17,7     319    
Chiessi    211 9,7 183 8,5     161    
Patresi M.   104 4,8 120 5,6     91    
Patresi C.   96 4,4 75 3,5     76    
Marciana   512 23,6 444 20,6     323    
Poggio   213 9,8 202 9,4     175    
Zanca   91 4,2 82 3,8     485    
S. Andrea   130 6,1 100 4,6     166    
Totale 2309 100% 2.191 100% 2186 100% 2.305 100% 2244 100% 2162 100% 2.192 100% 

 
Negli ultimi decenni, quantomeno dal 1980, il settore economico che si è sviluppato maggiormente ed ha as-
sunto un’importanza di gran lunga superiore a tutti gli altri sull’intera Isola d’Elba, è il settore turistico ricettivo.  
Tale sviluppo ha coinciso con il cosiddetto “boom economico” avvenuto in Italia dopo gli anni ’60, sviluppo 
che ha determinato migliori condizioni economiche ad un numero crescente di popolazione, permettendo la 
possibilità di effettuare vacanze sia in luoghi marini che di montagna. Tale opportunità ha coinvolto anche 
numerosi Paesi Europei, quelli economicamente più sviluppati: l’Isola d’Elba, dunque, è diventata soprattutto 
nel periodo estivo, una meta di soggiorno molto apprezzata.  
Questo fenomeno si è stabilizzato nel tempo, ha determinato e determina tuttora una organizzazione ed uti-
lizzazione territoriale particolare, in quanto i bisogni e le necessità a cui si deve far fronte, seppur come già 
detto solo nei mesi estivi, non sono rapportati ai soli abitanti residenti, ma ad una popolazione notevolmente 
superiore che raggiunge oltre il quadruplo di quella stanziale. 
Tale settore, come comprensibile, essendo legato a situazioni economiche che non riguardano solo l’Isola e 
l’Italia, ma quantomeno l’Europa se non l’intero pianeta, in quanto gli ospiti provengono da paesi europei e/o 
extraeuropei, è soggetto ad assestamenti ed oscillazioni, pur essendosi ormai stabilizzato. 
Pertanto, in presenza di una crisi economica che dall’ultimo decennio ha interessato quantomeno tutta 
l’Europa, le presenze si sono ridotte passando da 3.048.976 dell’anno 2002, a 2.721.749 dell’anno 2013, con 
una riduzione di 327.227 unità pari in percentuale al 10,7%. 
Marciana, pur avendo un andamento altalenante, appare in netta ripresa; le presenze che nell’anno 2002 
erano state 253.600, nell’anno 2013 risalgono a 253.107, eguagliando quindi quasi le presenze del 2002. Ta-
le risalita è dovuta in particolare ad una maggior presenza di giorni di soggiorno che passano da una media 
di 5,4 giorni nel 2002 ad una media di 6,1 giorni nel 2013.  
Marciana risulta stabilmente dopo Capoliveri, Portoferraio e Campo nell’Elba, il quarto Comune per presenze 
e arrivi di ospiti nell’Isola d’Elba.  
In Comune di Marciana gli ospiti degli ultimi dieci anni provengono dall’Italia per circa il 70% e dagli altri paesi 
europei o extra europei per il 30%; in particolare  la maggiore ricettività è costituita  da strutture alberghiere di 
media qualità che dispongono di oltre l’80% dei posti letto; viceversa in strutture extra alberghiere sono di-
sponibili meno del 20% dei posti letto, quest’ultime sono quasi esclusivamente costituite da affittacamere e/o 
case vacanze e da alcuni agriturismi. 
Al fine di ampliare l’offerta turistica con lo scopo di allungare il periodo annuale di ricettività, è necessario 
qualificare maggiormente le attrezzature ed i servizi e riorganizzare l’intero settore. 
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Tabella 5 – Isola d’Elba: presenze turistiche negli anni 2002, 2003, 2004, 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011, 2012 e 2013:  Valori assoluti 5. 
 
 

 
 

Isola d’Elba Campo Elba Capoliveri Marciana Marciana Marina Porto Azzurro Portoferraio Rio Marina Rio nell’Elba 

 Arrivi Presenze Arrivi Presenze Arrivi Presenze Arrivi Presenze Arrivi Presenze Arrivi Presenze Arrivi Presenze Arrivi Presenze Arrivi Presenze 

2002 472 936 3 048 976 94 820 639 046 113 950 905 348 46 500 253 600 27 759 138 009 36 007 212 707 116 604 639 809 23 384 140 121 13 912 120 336 

2003 393 091 3 003 115 79 996 659 418 101 133 842 046 35 773 260 197 24 597 144 363 30 096 196 431 92 509 655 221 18 139 131 319 10 848 114 120 

2004 451 041 2 698 494 96 672 578 946 107 661 802 705 42 053 226 609 28 468 130 120 35 163 186 011 109 393 566 158 18 408 114 007 13 223 93 938 

2005 447 783 2 816 668 95 605 621 401 108 161 840 132 40 968 222 487 29 824 140 256 33 796 204 253 109 599 575 967 17 874 115 224 11 956 96 948 

2006 468 949 3 080 506 104 818 724 199 111 806 883 689 44 621 255 144 29 085 140 289 34 749 227 496 111 810 612 411 19 682 126 554 12 376 110 724 

2007 461 875 2 962 720 100 066 670 197 109 000 868 850 43 606 244 352 30 150 143 310 35 336 218 550 111.431 589 285 22 770 139 231 9 516 88 945 

2008 437 316 2 748 692 93 633 603 959 103 976 823 267 42 987 244 568 26 063 119 167 32 556 198 023 108 245 555 801 20 905 131 284 8 951 72 623 

2009 420 844 2 714 584 89 744 584 440 101 438 824 428 41 770 244 467 22 208 112 100 28 789 176 478 106 922 568 553 20 998 129 206 8 975 74 912 

2010 395 753 2 700 906 80 083 554 376 102 182 886 407 42 640 244 985 20 998 93 548 24 927 156 465 99 950 579 168 16 497 104 145 8 476 81 812 

2011 420 727 2 799 128 84 552 589 094 108 846 897 863 40 701 236 861 27 344 125 184 22 066 153 153 107 437 589 792 21 763 133 911 8 018 73 270 

2012 384 572 2 596 210 76 230 525 132 107 330 876 238 41 319 229 902 24 396 110 286 24 236 154 456 89 809 545 375 14 775 97 480 6 477 57 341 

2013 398 955 2 721 749 78 498 541 781 109 049 864 402 41 761 253 107 24 760 114 330 25 922 166 454 90 349 580 189 18 365 124 543 10 251 76 943 

Tabella 5bis – Isola d’Elba:  presenze turistiche negli anni 2002, 2003, 2004, 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011, 2012 e 2013: Incrementi o decrementi. 6 
 

 
 

Isola d’Elba Campo Elba Capoliveri Marciana Marciana Marina Porto Azzurro Portoferraio Rio Marina Rio nell’Elba 

  Arrivi Presenze Arrivi Presenze Arrivi Presenze Arrivi Presenze Arrivi Presenze Arrivi Presenze Arrivi Presenze Arrivi Presenze Arrivi Presenze 

2002 472.936 3.048.976 94.820 639.046 113.950 905.348 46.500 253.600 27.759 138.009 36.007 212.707 116.604 639.809 23.384 140.121 1.3912 120.336 

2003 -79.845 -45.861 -14.824 20.372 -12.817 -63.302 -10.727 6.597 -3.162 6.354 -5.911 -16.276 -24.095 15.412 -5.245 -8.802 -3.064 -6.216 

2004 -21.895 -350.482 1.852 -60.100 -6.289 -102.643 -4.447 -26.991 709 -7.889 -844 -26.696 -7.211 -73.651 -4.976 -26.114 -689 -26.398 

2005 -25.153 -232.308 785 -17.645 -5.789 -65.216 -5.532 -31.113 2.065 2.247 -2.211 -8.454 -7.005 -63.842 -5.510 -24.897 -1.956 -23.388 

2006 -3.987 31.530 9.998 85.153 -2.144 -21.659 -1.879 1.544 1.326 2.280 -1.258 14.789 -4.794 -27.398 -3.702 -13.567 -1.534 -9.612 

2007 -11.061 -86.256 5.246 31.151 -4.950 -36.498 -2.894 -9.248 2.391 5.301 -671 5.843 -5.173 -50.524 -614 -890 -4.396 -31.391 

2008 -35.620 -300.284 -1.187 -35.087 -9.974 -82.081 -3.513 -9.032 -1.696 -18.842 -3.451 -14.684 -8.359 -84.008 -2.479 -8.837 -4.961 -47.713 

2009 -52.092 -334.392 -5.076 -54.606 -12.512 -80.920 -4.730 -9.133 -5.551 -25.909 -7.218 -36.229 -9.682 -71.256 -2.386 -10.915 -4.937 -45.424 

2010 -77.183 -348.070 -14.737 -84.670 -11.768 -18.941 -3.860 -8.615 -6.761 -44.461 -11.080 -56.242 -16.654 -60.641 -6.887 -35.976 -5.436 -38.524 

2011 -52.209 -249.848 -10.268 -49.952 -5.104 -7.485 -5.799 -16.739 -415 -12.825 -13.941 -59.554 -9.167 -50.017 -1.621 -6.210 -5.894 
 

-47.066 

2012 -88.364 -452.766 -18.590 -113.914 -6.620 -29.110 -5.181 -23.698 - 3.363 - 27.723 - 11.771 - 58.251 - 26.795 - 94.434 - 8.609 - 42.641 - 7.435 - 62.995 

2013 -73.981 -327.227 -16.322 -97.265 -4.901 - 40.946 - 4.739 - 493 - 2.999 - 23.679 - 10.085 - 46.243 - 26.255 - 59.620 - 5.019 - 15.578 - 3.661 - 43.393 
5 - I dati delle tabelle n° 8 e 8bis sono estratti dalle statistiche annuali elaborate dall’Osservatorio Turistico della Provincia di Livorno al 31 dicembre di ogni anno.  
6 - Gli incrementi o decrementi sono calcolati sempre sugli arrivi e le presenze riferite dall’anno 2002. 
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Tabella 6 – Comune di Marciana: movimento turistico annuale per tipologia ricettiva – Anni 2002, 2006 e 2011. 
 
 
Tipologia  alberghiera ed extra-alberghiera e provenienza: anno 2002 
 

 
ALBERGHIERE EXTRA ALBERGHIERE TOTALE 

Arrivi % Presenze giorni Arrivi % Presenze giorni Arrivi % Presenze giorni 
ITALIA 29.221 68% 152.431 5,2 1.877 53% 15.454 8,2 31.098 67% 167.885 5,4 

 EUROPA - PAESI EXTRAEUROPEI 13.718 32% 70.837 5,2 1.684 47% 14.878 8,8 15.402 33% 85.715 5,6 

TOTALE 42.939 100% 223.268 5,2 3.561 100% 30.332 8,5 46.500 100% 253.600 5,5 

 
 
Tipologia  alberghiera ed extra-alberghiera e provenienza: anno 2006 
 

 
ALBERGHIERE EXTRA ALBERGHIERE TOTALE 

Arrivi % Presenze giorni Arrivi % Presenze giorni Arrivi % Presenze giorni 
ITALIA 32.265 78% 168.521 5,2 2.577 80% 21.997 8,5 34.842 78% 190.518 5,5 
 EUROPA - PAESI EXTRAEUROPEI 9.154 22% 58.851 6,4 625 20% 5.775 9,2 9.779 22% 64.626 6,6 
TOTALE 41.419 100% 227.372 5,8 3.202 100% 27.772 8,8 44.621 100% 255.144 6,0 

 

 
 
Tipologia  alberghiera ed extra-alberghiera e provenienza: anno 2011 
 

 
ALBERGHIERE EXTRA ALBERGHIERE TOTALE 

Arrivi % Presenze giorni Arrivi % Presenze giorni Arrivi % Presenze giorni 
ITALIA 27.771 73% 159.871 5,8 2.181 76% 15.556 7,1 29.952 74% 175.427 5,9 
 EUROPA - PAESI EXTRAEUROPEI 10.054 27% 55.241 5,4 695 24% 6.193 8,9 10.749 26% 61.434 5,7 
TOTALE 37.825 100% 215.112 5,6 2.876 100% 21.749 8,0 40.701 100% 236.861 5,8 
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Tabella 7 -   Comune di Marciana strutture turistico – ricettive esistenti: tipologie alberghiere ed extra- 
                     Alberghiere7. 
 
 

Anno 2011  
 

Strutture alberghiere: Esercizi n° Camere n°  Posti letto n° 
5-4 Stelle 3 256 697 
3 Stelle 19 513 1144 
2-1 Stelle 8 121 255 

Offerta totale alberghiera 30 890 2096 
 

 
7 – I dati della  Tabella n° 10 provengono dalle statistiche comunali annuali al 31 dicembre di ogni anno. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Strutture extra - alberghiere: Esercizi n° Camere o Unità Abitative  n° Posti letto n° 
Agriturismi 4  49 
Campeggi 0  0 
Villaggi 0  0 
Affittacamere 8  79 
Case appartamenti vacanze 8  309 
Residence 0  0 
Affittacamere non profession. 1  5 

Offerta totale extra-alberghiera 21  442 
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Parte seconda :  L’URBANISTICA DEL COMUNE DI MARCIANA 
 
CAP. 5° - REGOLAMENTO URBANISTICO 
 
1 – Strumenti urbanistici antecedenti 
 
Programma di Fabbricazione con annesso Regolamento Edilizio: fu  approvato con Delibera del Consi-
glio Comunale n° 39  in data 29 aprile 1975 e con Delibera della Giunta Regionale n° 9241 in data 3 di-
cembre 1975; tale Programma è rimasto per oltre trent’anni l’unico strumento urbanistico vigente sull’intero 
territorio comunale.  

Successivamente a tale strumento urbanistico furono apportate le seguenti Varianti: 

Variante al P.d.F. per “Piano di Zona per l’Edilizia Economica e Popolare ”, adottata con Deliberazione Consi-
liare n° 91 l’11 ottobre 1975 e approvata con Deliberazione della Giunta Regionale n° 3804 il 15 novembre 
1976; 

Variante al P.d.F. per “La creazione di parcheggio in zona S. Andrea e per il reperimento di area da destinare 
ad attività artigianale in Marciana”, adottata con Deliberazione Consiliare n° 15 il 28 febbraio 1978 e approvata 
con Deliberazione della Giunta Regionale n° 8480 l’11 ottobre 1978; 

Variante al Regolamento Edilizio con annesso P.d.F. relativa alla Variante stradale per  “L’attraversamento 
dell’abitato di Procchio”, adottata con Deliberazione Consiliare n° 81 il 28 luglio 1981; 

Variante al P.d.F., in base all’Art. n° 40, p. 2, lett. a - Opere pubbliche di esclusivo interesse comunale, per 
“Realizzazione di un’area di servizio per la balneazione - località Patresi”, approvata con Deliberazione del 
Consiglio Comunale n° 60 il 20 luglio 1995; 

Variante al P.d.F., in base all’Art. n° 40, p. 2, lett. a - Opere pubbliche, per “Impianto depurazione zona “Mar-
mi-Literno-Colle di Procchio”, approvata con Deliberazione della Consiglio Comunale n° 18 il 5 maggio 1998; 

Variante al P.d.F.,in base all’Art. n° 40, p. 2, lett. a- Opere pubbliche, per “Parco attrezzato in località Proc-
chio”, approvata con Deliberazione della Consiglio Comunale n° 51 il 30 novembre 1998; 

Variante al P.d.F., in base all’Art. n° 40, comma 8°, L.R. n° 5/1995, per “Alienazione dal patrimonio comunale 
della ex scuola elementare, in località La Zanca – Variante Urbanistica”, approvata con Deliberazione del 
Consiglio Comunale n° 8 il 28 febbraio 2001; 

Variante al P.d.F., in base all’Art. n° 40, commi dal 3° al 7°, per “Piano di Recupero in località Redinoce”, ap-
provata con Deliberazione della Consiglio Comunale n° 27 il 30 maggio 2001; 

Variante al P.d.F., in base all’Art. n° 40, comma 8°, L.R. n° 5/1995, per  “Variante Urbanistica ex scuola ele-
mentare, in località Patresi”, approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n° 21 il 6 giugno 2002. 

 
2 – Stato della strumentazione urbanistica in vigore. 
 

L’Amministrazione comunale di Marciana attualmente dispone dei seguenti strumenti urbanistici: 

Piano Strutturale: fu redatto attraverso la procedura di cui all’articolo 36 – “Accordi di Pianificazione”- della 
Legge Regionale n° 5 del 16 gennaio 1995 e fu approvato, per le aree esterne al “Parco Nazionale Arcipelago 
Toscano” con Deliberazione del Consiglio n° 65 il 23 dicembre 2002 e pubblicato sul B.U.R.T. n° 7 il 12 
febbraio 2003, e per quanto riguarda le aree del Comune di Marciana interne al “Parco Nazionale Arcipelago 
Toscano” approvato con Delibera del Consiglio Comunale n° 12 in data 7 marzo 2006 e con Determina Diri-
genziale n° 8/04 del 8 maggio 2006, delibera e determina che recepiscono le prescrizioni e gli indirizzi 
espressi nel parere dell’Ente Parco, pubblicato sul B.U.R.T. n° 22 in data 31 maggio 2006. 
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Il primo Regolamento Urbanistico fu adottato con Deliberazione del Consiglio Comunale n° 18 in data 17 apri-
le 2003; il primo Regolamento Urbanistico fu annullato con Deliberazione del Consiglio Comunale n° 34 in da-
ta 4 agosto 2004. 

Nell’agosto del 2005 entrando in vigore le norme di salvaguardia dettate dalla Regione Toscana, venne deciso 
di redigere una Variante Generale al Programma di Fabbricazione, ai sensi degli articoli n° 15, 16 e 17 della 
L.R. Toscana n° 1/2005 e successive modifiche ed integrazioni, per dare urgenti ed indispensabili risposte alle 
esigenze della comunità e delle strutture ricettive presenti sul territorio. 
 

Variante Generale al Programma di Fabbricazione: fu approvata con Delibera del Consiglio Comunale n° 
77 in data 13 dicembre 2007  per le aree fuori dal Parco e con Delibera del Consiglio Comunale n° 45 in 
data 28 novembre 2008 per le aree comprese nel perimetro del Parco Nazionale Arcipelago Toscano. 
 

Regolamento Edilizio: il nuovo Regolamento Edilizio  fu  approvato con Deliberazione del Consiglio Co-
munale  n° 18   in data 11 aprile 2007 . 
 

Attualmente è in corso, da parte della Regione Toscana,  un coordinamento complessivo fra cinque Ammini-
strazioni Comunali dell’Isola d’Elba, con lo scopo di individuare i criteri generali per la definizione della nuova 
strumentazione urbanistica,  in collaborazione con l’Ente Parco. 
L’Amministrazione Comunale di Marciana, conseguentemente, con Delibera del Consiglio Comunale n° 77 in 
data 23 luglio 2010, ha avviato il procedimento per la formazione del Nuovo Piano Strutturale; la redazione di 
tale Piano Strutturale è condotta e coordinata dal Responsabile dell’Ufficio della Gestione Associata, con sede 
nel Comune di Portoferraio, che si avvale dei Tecnici comunali e, per quanto necessario, in relazione a speci-
fiche necessità di approfondimento del Quadro Conoscitivo, oppure per la  definizione degli Atti costituenti il 
Piano Strutturale stesso, di tecnici esterni all’uopo incaricati, ferma restando la possibile collaborazione opera-
tiva e funzionale con le strutture tecniche della Provincia, del Parco Nazionale dell’Arcipelago Toscano e della 
Regione Toscana. 
 

Il 31 maggio 2012 con Deliberazione di Giunta Comunale n° 81 è stata attivata, la procedura per 
l’Assoggettabilità del Nuovo Piano Strutturale alla Valutazione Ambientale Strategica – V.A.S. e approvato il 
“Rapporto Preliminare di Valutazione Ambientale Strategica” del Nuovo Piano Strutturale. 
 

Piano del Parco Nazionale dell’Arcipelago Toscano: è stato approvato con Delibera del Consiglio Regio-
nale  della Toscana n° 87 in data 23 dicembre 2009 .  
Nel 2010 l’Amministrazione Comunale di Marciana con Deliberazione del Consiglio Comunale n° 24 ha rece-
pito il “Piano del Parco Nazionale Arcipelago Toscano”. 
 
3 – Rilievi critici e motivazioni per la redazione del Nuovo Regolamento Urbanistico 
 

Per quanto riguarda il Piano Strutturale, le nuove previsioni ammesse nei settori residenziali, per servizi e per 
strutture artigianali, commerciali e turistiche esistenti, non possono essere realizzate in quanto lo strumento 
attuativo in vigore - atto di governo del territorio - del Piano stesso, cioè la Variante Generale al Programma 
di Fabbricazione, essendo stata concepita come strumento transitorio e temporaneo, in attesa di redarre il 
nuovo Regolamento Urbanistico, non permette l’attuazione di quanto programmato dal Piano Strutturale  in 
vigore. 

Conseguentemente il Programma di Fabbricazione vigente, quale unico strumento urbanistico attuativo, pur 
essendo stato revisionato ed aggiornato con la “Variante Generale al Programma di Fabbricazione” approvata 
definitivamente nel 2008, risale a circa trenta anni fa ed ha, quindi, esaurito le previsioni in tutti i settori e mani-
festa palesemente la propria inadeguatezza rispetto alle nuove metodologie ed alla nuova legislazione in vigo-
re. Infatti la Variante Generale, come sopra detto, avendo un carattere transitorio non contempla l’attuazione 
di quanto programmato e previsto dal Piano Strutturale se non molto limitatamente a qualche implementazio-
ne residenziale in zone di completamento. Tutto ciò determina problemi operativi e di gestione rilevanti per 
l’Amministrazione e, quindi, per la comunità di Marciana; in particolare: 
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-   non si può procedere al completamento edilizio delle aree all’interno dei centri abitati; 
 

- non si può procedere con strumenti attuativi al recupero del patrimonio edilizio esistente storico con 
cambi di destinazione, se non con specifiche Varianti allo strumento vigente; 

 

- non si possono realizzare interventi di riqualificazione e/o completamento del tessuto edilizio esistente; 
 

- non si possono attivare le opportunità previste dal Piano Strutturale per il settore turistico- ricettivo, set-
tore fondamentale per tutta l’economia del Comune; 

 

Conseguentemente non potendo la Variante al Programma di Fabbricazione in vigore risolvere e sopperire 
completamente a tali carenze, rimane urgente per l’Amministrazione Comunale la necessità di redarre il nuovo 
Regolamento Urbanistico. 
 

Pertanto l’Amministrazione Comunale, in attesa di approvare la Revisione e l’Aggiornamento del Piano Strut-
turale, a seguito degli obiettivi generali e dei criteri comuni che dovranno scaturire dal coordinamento fra alcu-
ne delle Amministrazioni Comunali dell’Isola d’Elba, intende procedere alla realizzazione del primo Rego-
lamento Urbanistico di minima, ai sensi dell’articolo n° 55 della L.R. n° 1/2005 e successive modifica-
zioni e integrazioni, al fine di poter completare il tessuto edilizio esistente, recuperare e riutilizzare par-
te del patrimonio edilizio esistente ad uso residenziale, per attività turistico ricettive o per attrezzature 
e servizi e poter attuare parte di quanto previsto e programmato nel Piano Strutturale vigente.  
 

In particolare il Regolamento Urbanistico che viene redatto, su cartografia in scala 1:5.000 per l’intero territorio 
comunale e 1:2.000  per i nuclei abitati, contiene:  

a) l’individuazione del perimetro aggiornato dei centri abitati, ai sensi e per gli effetti dell'art. 17, legge 
06.08.1967, n. 765, e dell'art. 4, D. Lgs. 30.04.1992, n. 285; 

b) l’individuazione delle aree all'interno del perimetro dei centri abitati, ai sensi dell’articolo n° 17 della Legge 
n° 765/1967, sulle quali è possibile l'edificazione di completamento o di ampliamento degli edifici esistenti, 
con particolare riferimento al settore residenziale e alle strutture turistico-ricettive esistenti; 

c) l’individuazione delle aree destinate ad opere di urbanizzazione primaria e secondaria, nel rispetto degli 
standards previsti dal D.M. 02.04.1968, n. 1444;  

d) l’individuazione delle aree, in conformità dell'articolo n° 65, della L.R. n. 1/05, per le quali, in rapporto alla 
loro particolare complessità e rilevanza, si può intervenire solo mediante i Piani Attuativi ed in particolare 
attraverso Piani di Recupero;  

e) le previsioni di alcune nuove aree residenziali per realizzare “Prime case” all’interno delle U.T.O.E. previste 
dal Piano Strutturale vigente; 

f) le infrastrutture da realizzare all'esterno dei centri abitati;  

g) una specifica disciplina per l’attuazione dei Piani di Recupero già presentati all’Ufficio Tecnico o comunque 
previsti dalla strumentazione vigente, ai sensi di quanto previsto all’articolo n° 34, comma 3°, delle Norme 
Tecniche di Attuazione della Variante Generale al Programma di Fabbricazione vigente;  

h) l’individuazione a Pomonte, di un’area da adibire ad attività artigianale e/o a deposito e stoccaggio di mate-
riali vari; 

i) la previsione di un Piano Attuativo di Riqualificazione per l’area “Ex centro servizi”, nel centro abitato di 
Procchio: Piano Attuativo che recupererà un’area centrale dell’abitato di Procchio in cui è stata abbattuta 
una volumetria definita “eco mostro” che da anni costituiva un indubbio degrado urbanistico ed edilizio; 

j) la classificazione delle strade presenti sul territorio comunale e la redazione di uno specifico “Regolamento 
per la gestione delle strade vicinali di uso pubblico e strade definite di uso pubblico”; 

k) la Normativa specifica per gli interventi su Unità Edilizie all’interno di centri storici riguardanti: “Indicazioni di 
massima sulle tecniche costruttive e sui materiali da impiegare per interventi su edilizia storica e campiona-
rio dei colori ammessi per il restauro delle facciate esterne sull’edilizia storica”; 
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l) la redazione di uno specifico “Regolamento per l’installazione di strutture precarie”. 
 

Verifica quadro conoscenze 
 

Il quadro conoscitivo del Regolamento Urbanistico del Comune di Marciana fa riferimento al quadro conosciti-
vo allegato: 
- al Piano Strutturale approvato nel 2002/2006; 
- alla “Variante Generale al Programma di Fabbricazione”, approvata nel 2007/2008; 
- al Piano del Parco Nazionale dell’Arcipelago Toscano approvato nel 2009; 
- al redigendo nuovo Piano Strutturale in corso; 

con l’obbiettivo principale di assumere e perseguire uno sviluppo sostenibile del territorio comunale, sviluppo 
sostenibile che costituisce finalità sia dell’ex Legge Regionale n° 1/2005 che della recentissima nuova L.R. n° 
65 del 10 novembre 2014, sia del Piano di Indirizzo Territoriale del 2007, recentemente integrato con il P.I.T. 
con valenza di Piano Paesaggistico, adottato con Deliberazione del Consiglio Regionale n° 58 in data 2 luglio 
2014. 
 

Inoltre si uniformerà e coordinerà con i quadri conoscitivi allegati al Piano Territoriale di Coordinamento della 
Provincia di Livorno vigente e con quello predisposto per l’aggiornamento del  P.T.C.P. stesso. 
In particolare il Regolamento Urbanistico aggiornerà il quadro conoscitivo per le aree oggetto di Variante, in 
relazione alle indagini geologiche, così come previste dal Regolamento di Attuazione dell’articolo n° 62: in ma-
teria di indagini geologiche, di cui al D.P.G.R.  n° 53/R del 25 ottobre 2011. 
 
Obiettivi generali 
 

Il Comune di Marciana si estende quasi interamente sul versante nord – occidentale dell’Isola d’Elba ed ha 
una superficie di Kmq. 45,29 con 2.241 abitanti residenti al 31 dicembre 2013. Gli insediamenti sono distribuiti 
in numerose frazioni e località, oltre al Capoluogo del Comune, Marciana Alta, anche in numerosi centri abitati, 
Poggio, Sant’Andrea, La Zanca, Patresi, Colle d’Orano, Chiessi, Pomonte e Procchio. Il territorio è di alto pre-
gio paesaggistico, caratterizzato da un’alternanza di varie morfologie e tipologie ambientali, terrestri e costiere, 
vedi Monte Capanne e Monte Perone, il golfo di Procchio ed il golfo di Sant’Andrea, la costa di Patresi,  la co-
sta di Chiessi e la costa di Pomonte. 
L’intero Comune di Marciana, avendo caratteristiche di notevole pregio paesaggistico ed ambientale, insieme 
ad un livello di conservazione ancora assai alto, rappresenta un considerevole patrimonio territoriale: tale pa-
trimonio è da considerarsi una ricchezza e risorsa da valorizzare e salvaguardare attentamente; un pa-
trimonio e una ricchezza che la comunità non può permettersi di ridurre o disperdere, come ha l'obbligo di 
tramandare alle generazioni future. 
Di conseguenza anche il Regolamento Urbanistico, tenendo conto di queste peculiarità e specificità si è posto 
fondamentalmente un obiettivo: tutelare, salvaguardare e valorizzare l'intero territorio comunale inteso 
nella sua accezione di risorsa e bene non riproducibile ne' inesauribile. Tutto ciò tenendo presente di 
contenere ogni ulteriore consumo del suolo a fini insediativi ed infrastrutturali, privilegiando il recupe-
ro del patrimonio edilizio esistente sottoutilizzato o non congruamente utilizzato e/o in conflitto fun-
zionale con il contesto e prevedendo trasformazioni urbanistiche ed addizioni in forme compatte. 

Conseguentemente l’Amministrazione Comunale per la redazione di detto strumento attuativo, individua i se-
guenti obiettivi: 
 

-  Riorganizzazione, qualificazione e completamento del tessuto dei centri edificati esistenti: razionaliz-
zando e qualificando le funzioni ed ottimizzando e/o incrementando gli standards ed i servizi, sia all'interno 
che nelle adiacenze dei centri abitati. La riqualificazione ed il completamento del tessuto edilizio esistente 
dovrà legarsi esclusivamente ai bisogni dei residenti, necessitanti di “prima casa” con modesti incrementi di 
occupazione dei suoli, prevedendo prima di tutto di utilizzare contenitori già esistenti, quando questi siano 
male utilizzati, sottoutilizzati od abbandonati. 
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Soprattutto all’interno dei centri abitati, grandi e piccoli del territorio comunale, è necessaria tale razionaliz-
zazione e al contempo, un incremento di servizi. Ciò potrà essere raggiunto soprattutto attraverso disposi-
zioni e regole che tendano alla valorizzazione e all’incremento degli spazi pubblici nell'intento di creare le 
condizioni che favoriscano la vita di relazione e l'identificabilità dei luoghi. Le aree di insediamento saranno 
perimetrate e tale perimetro coinciderà con il perimetro del centro abitato stesso. 
E' pertanto necessario uno sviluppo armonico fra capoluogo e frazioni, che pur mantenendo la centralità del 
primo, preveda anche nelle seconde la presenza di servizi diffusi. 
Per questa particolare modalità di insediamento si può parlare di un territorio con poli diffusi strutturalmente 
legati alla geografia dei luoghi, costituenti un "sistema a rete" in cui assumono particolare importanza sia i 
tessuti connettivi delle comunicazioni (strade, piazze, ecc.)  e delle funzioni materiali (insediamenti residen-
ziali, turistico ricettivi ed artigianali, ecc.) sia quelli riguardanti le relazioni immateriali (per esempio offerte 
culturali, spirituali, sportive, ecc.).      
 

- Recuperare e riutilizzare parte del patrimonio edilizio esistente a fini residenziali all’interno di quanto 
previsto e programmato nel Piano Strutturale, attraverso interventi di qualità che ne tutelino le caratteristiche 
peculiari e anche attraverso nuove destinazioni d’uso, in generale residenziali, che dovranno adattarsi e 
rendersi compatibili con le caratteristiche storiche, architettoniche ed ambientali dei manufatti e dei siti. 

 Tale recupero dovrà contribuire a qualificare e razionalizzare il tessuto dei centri abitati; inoltre, in relazione 
alle funzioni esistenti e/o alle nuove destinazioni d’uso, si dovranno incrementare gli standards ed i servizi, 
così come si dovrà partecipare a soddisfare bisogni e necessità di interesse generale.  

 Tutto ciò dovrà tener presente che gli strumenti della pianificazione territoriale considerano equivalente a 
nuovo impegno di suolo il recupero del patrimonio edilizio esistente per destinarlo ad altri usi mediante inter-
venti di Ristrutturazione Edilizia e/o Ristrutturazione Urbanistica. 

 

-  Difesa, razionalizzazione ed incremento delle attività produttive compatibili, sia quelle legate ai settori 
artigianale e commerciale, ma soprattutto quelle legate al settore turistico ed agricolo. 

 

Le attuali zone artigianali sono da ritenersi nel complesso non estensibili e, quindi, non suscettibili di essere 
ampliate planimetricamente. La riqualificazione e/o ristrutturazione delle aree artigianali, terziarie e commer-
ciali, sarà ammessa allo scopo di adeguarle alle nuove esigenze del settore secondario e terziario.  
Il restante territorio non ammette ulteriori zone artigianali, sia per i peculiari caratteri storici ed ambientali, sia 
per le caratteristiche morfologiche e geologiche. 
 

L’attività turistico ricettiva del Comune, rappresenta, allo stato attuale, un settore fondamentale per 
l’economia complessiva del Comune, pur non essendo state completamente sfruttate le potenzialità che il 
suo territorio può offrire; pertanto tale settore è da considerarsi come un settore strategico per il prossimo fu-
turo in cui va differenziata e qualificata l’offerta di ospitalità.  
 

Un particolare riguardo sarà riservato all’attività agricola, importante settore di sviluppo del territorio, non so-
lo sotto il profilo economico, ma anche in considerazione della notevole importanza che riveste ai fini della 
salvaguardia e valorizzazione ambientale e quale supporto indispensabile per le attività turistico ricettive.  

 

Tali obiettivi, l’impianto e la struttura del nuovo Regolamento Urbanistico di minima, così come il dimensiona-
mento, saranno coerenti con quelli del Piano Strutturale approvato e vigente, costituendo quest’ultimo, in parti-
colare, il parametro di valutazione in termini di sostenibilità del nuovo Regolamento, nonché con gli indirizzi 
contenuti negli atti sovraordinati regionali, provinciali e del Parco. 
 

Il procedimento seguito nella adozione ed approvazione del Regolamento Urbanistico è quello previsto agli ar-
ticoli n°15, 16 e 17 della Legge Regionale n°1 del 3 gennaio 2005 e successive modificazioni ed integrazioni. 
 
Percorso formativo per la redazione del nuovo Regolamento Urbanistico   
 

L’Avvio del Procedimento, ai sensi della Legge Regionale n° 1 del 3 gennaio 2005 e successive modificazioni 
ed integrazioni per la redazione del nuovo Regolamento Urbanistico, è stato promosso dal Sindaco del Comu-
ne di Marciana, al fine di sostituire la vigente Variante Generale al Programma di Fabbricazione equiparata ad 
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atto di governo del territorio, ed acquisire l’assenso di Amministrazioni diverse, competenti in materia e per ot-
tenere un proficuo coordinamento delle azioni nel corso del procedimento di formazione del nuovo strumento. 

 

Il Sindaco del Comune di Marciana ha promosso ed avviato il Procedimento con Delibera di Giunta n° 75 del 
16 maggio 2013, approvando la “Relazione Programmatica” contenente gli obiettivi da perseguire, le verifiche 
da compiere sullo stato di attuazione degli strumenti urbanistici comunali vigenti, l’indicazione del quadro co-
noscitivo di riferimento e le ulteriori ricerche da svolgere; contestualmente ha provveduto a nominare il Re-
sponsabile del Procedimento, ai sensi dell’articolo n° 16 della L.R. n° 1/2005 e il Garante della Comunicazio-
ne, che opera in analogia a quanto previsto dagli Articoli n° 19  e 20, Capo III  della L.R. n° 1/05.    

Conseguentemente l’Amministrazione di Marciana, con Delibera di Giunta Comunale, n° 87 del 3 giugno 
2013, ha avviato il Procedimento di Assoggettabilità alla “Valutazione Ambientale Strategica” – V.A.S. -, ai 
sensi dell’articolo n° 23 della L.R. n° 10/2010, con contestuale Avvio del Procedimento per la redazione del 
Regolamento Urbanistico ai sensi degli articoli n° 15, 16 e 17 della Legge Regionale n° 1 del 3 gennaio 2005 
e successive modificazioni ed integrazioni. 

Inoltre con detta Delibera si nominava:  
a. quale Autorità Procedente, la Giunta Comunale, 
b. quale Autorità Competente la Commissione per il Paesaggio.  
 

L’Avvio del Procedimento di Assoggettabilità alla V.A.S, con il “Documento Preliminare di Valutazione Ambien-
tale Strategica” del Regolamento Urbanistico e la Relazione Programmatica sono stati pubblicati all’Albo Pre-
torio e sul Sito Internet del Comune, affinché tutti coloro che fossero interessati potessero richiedere di parte-
cipare al Procedimento, ai sensi della Legge n° 241/1990. 

Successivamente il Responsabile Unico del Procedimento dell’Area Tecnica in data 10 gennaio 2014, ha tra-
smesso copia, su supporto informatico, del “Documento Preliminare di Valutazione Ambientale Strategica” ai 
seguenti Enti, al fine dell’espressione del proprio parere di competenza,: 
- Regione Toscana - Settore Sperimentazione e Apporti collaborativi per gli strumenti di pianificazione delle 

province e dei comuni, 
- Regione Toscana - Settore Tutela e valorizzazione delle risorse ambientali, 
- Regione Toscana - Settore Strumenti della valutazione e dello Sviluppo, 
- Regione Toscana - Direzione Regionale per i beni Culturali e Paesaggistici della Toscana, 
- Provincia di Livorno - Dipartimento ambiente e territorio, 
- Provincia di Livorno - Servizio Pianificazione, Difesa del suolo e delle coste, 
- Provincia di Livorno - Servizio tutela dell’ambiente, 
- Provincia di Livorno - Servizio staff della U.S.3.2. rifiuti, 
- Parco Nazionale dell’Arcipelago Toscano, 
- Gestione Associata dei Piani Strutturali, 
- Autorità di bacino Regionale Toscana Costa c/o Ufficio Tecnico del Genio Civile di Area Vasta Li-LU-PI, 
- ATO 5 Toscana, 
- ATO – rifiuti, 
- ASL n.6 Livorno, 
- ASL n. 6 di Portoferraio, 
- ARPAT,  
- ASA Spa,  
- ESA Spa, 
- Enel Distribuzioni – Divisione Infrastrutture e reti Macro area territoriale centro Zona di Livorno, 
- Telecom Italia - Direzione Urbanistica, 
- Soprintendenza dei Beni Architettonici, Paesaggistici, Storici ed Etnoantropologici per la provincia di Pisa 

e Livorno, 
- Sovrintendenza per i Beni Archeologici della Regione Toscana. 

A seguito di detta pubblicazione,  sono pervenuti i  seguenti contributi: 
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- Soprintendenza dei Beni Architettonici, Paesaggistici, Storici , Artistici ed Etnoantropologici per le Province 
di Pisa e Livorno, pervenuto in data 21/02/2014 prot. 1732; 

- Sovrintendenza per i Beni Archeologici della Regione Toscana, pervenuto in data 12/03/2014 prot. 
0002434; 

- Parco Nazionale dell’Arcipelago Toscano, pervenuto in data 18/03/2014 prot. 0002641; 
- ARPAT, pervenuto in data 18/03/2014 prot. 0002646; 
- Provincia di Livorno – Dipartimento della Tutela dell’Ambiente – pervenuto dopo la scadenza dei termini di 

Legge, in data 08/05/2014, prot. 17338/2014. 
Conseguentemente, esaminati i contributi pervenuti e ritenuti meritevoli di accoglimento; 

visti: 

- Il D. Lgs. n. 152/2006 “Norme in materia ambientale” ss.mm.ii., 
- La L.R.T. n. 1/2005 “Norme per il governo del territorio” ss.mm.ii., 
- La L.R.T. n. 10/2010 “Norme in materia di valutazione ambientale strategica (V.A.S.) di valutazione di im-

patto ambientale (V.I.A.) e di valutazione d’incidenza” ss.mm.ii., 

visto il parere favorevole espresso dal Responsabile del Servizio, ai sensi dell’art. 49.1  del D. Lgs. 267/2000; 

in base alle valutazioni effettuate e tenuto conto dei contributi pervenuti, con Deliberazione della Giunta Co-
munale n° 81 del 26 marzo 2014, è stato espresso parere di “Assoggettabilità alla Procedura di VAS”, ai 
sensi dell’articolo n° 22 della L.R. n° 10/2010 s.m.i., per il nuovo Regolamento Urbanistico. 
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Tabelle per la quantificazione e localizzazione degli standards urbanistici previsti nel primo Regola-
mento Urbanistico. 
 

Tabella  8   –    Comune di Marciana : Regolamento Urbanistico. Standards Urbanistici:    
                         “Sottozona F1”: Aree per istruzione  
 

  TAVOLA R.U. 
 ZONA  R.U. 

SUPERFICIE  
ESISTENTE MQ. 

SUPERFICIE DA 
REALIZZARE 

123 Procchio: via di Valle Grande - Asilo 3b2 – F1  376,60 0 
2 Marciana: via dei “Monti” 3b3/3b4 – F1      4.043,77 6.919,21 
3 Colle d’Orano – via delle “Buche” 3b4 – F1  978,78 0 
4 Marciana: via del “Fosso” 3b4 – F1  728,66 0 
6 Chiessi: via delle “Vigne” 3b5 – F1 411,91  0 

 Totale complessivo  6.539,72 6.919,21 
 

Tabella  9   -   Comune di Marciana : Regolamento Urbanistico. Standards Urbanistici: 
     “Sottozona F1”: Aree per  attrezzature di interesse comune. 
  

  TAVOLA R.U. 
ZONA  R.U. 

SUPERFICIE  
ESISTENTE MQ. 

SUPERFICIE DA 
REALIZZARE 

7 Procchio: via “Campo all’Aia” 3b1 – F1 145,71 0 
125 Procchio: Depuratore “La Guardiola” 3b1 – F1 221,96 0 

8 Procchio: S.P. Portoferraio – Cabina Enel 3b2 – F1 715,90 0 
12 Procchio: via Campo all’Aia 3b2 – F1 41,65 0 
9 Procchio: via degli “Olivi” – pressi 3b2 – F1 982,22 0 

13 Procchio: Piazza dei Gelsomini 3b2 – F1 2.371,63 0 
10 Procchio: via dei “Gabbiani” 3b2 – F1 701,19 0 
34 Procchio: Piazza dei Gelsomini 3b2 – F1 129,81 0 
11 Procchio: via di “Literno” 3b2 – F1 978,16   769,47 
35 Procchio: via di “Literno” 3b2 – F1 69,20 0 
14 Procchio: loc. “Literno”, Centrale ENEL 3b2 – F1 5.978,05 0 
15 Procchio: via di “Literno” 3b2 – F1 713,57 0 
16 Procchio: Cimitero 3b2 – F1 1.907,28 2.351,81 

121 Procchio: via Valle Grande – sede Vigili Urbani 3b2 – F1 473,00 0 
123/A Monte Perone 3b2 – F1 1.629,54 0 
126 Literno: Depuratore 3b2 – F1 951,80 0 

17 Sant’Andrea: Strada Provinciale per Pomonte 3b3 – F1 0,0 2.010,49 
20 Sant’Andrea : via San Gaetano 3b3 – F1 36,00 0 
18 Sant’Andrea: via “S.Andrea” 3b3 – F1 200,23 0 

50 Patresi: loc. Patresi mare – in fondo a via del 
“Faro” 3b3 – F1 0,0   356,74 

21 Marciana: Cimitero, loc. San Rocco 3b3 – F1 2.953,72   2.766,22  
116 Marciana: via “dei Monti” presso 3b3 – F1 288,21 0 

22 Colle d’Orano: via dei “Quattro Archi” 3b4 – F1 120,43 0 
23 Colle d’Orano: via dei “Quattro Archi” 3b4 – F1 531,40 0 
5 Marciana S.P. della “Rema” 3b4 – F1 1.225,65 0 

24 Marciana: P.zza di For Porta  3b4 – F1 278,84 0 
25 Marciana: S.P. per Poggio  3b4 – F1 679,39 0 
84 Marciana: Fortezza Pisana 3b4 – F1 1.369,19   455,32 
19 Marciana: Casa del Parco 3b4 – F1 403,06 0 
85 Marciana: pressi via Appiani 3b4 – F1 357,34 0 
57 Marciana: via dei “Monti“ 3b4 – F1 920,05 5.459,85 
 Totale parziale 27.374,18 14.169,90 
 A riportare 27.374,18 14.169,90 



Relazione al Regolamento Urbanistico 
 

 46 

Riporto 27.374,18 14.169,90 
26 Poggio: Cimitero, S.P. per Poggio  3b4 –F1 194,08 0 
27 Poggio: via della Fontanella 3b4 – F1 234,16 0 
28 M. Capanne: sbarco della Cabinovia 3b4 – F1 0 6.036,23  

124 Poggio: Depuratore 3b4 – F1 577,77  0 
29 Chiessi: piazza di “Madonna di Loreto” 3b5 – F1 165,62 0 
75 Chiessi: via del “Libeccio” 3b5 – F1 105,60  0 
30 Chiessi: strada provinciale per “Pomonte” 3b5 – F1 219,03 0 
31 Pomonte: via del “Passatoio” 3b5 – F1 716,79 0 
41 Pomonte: P.zza Santa Lucia: chiesa 3b5 – F1 247,39 0 
44 Pomonte: via del “Porto Vitale” 3b5 – F1 62,03 0 

117 Pomonte: via del “Porto Vitale” 3b5 – F1 0 184,65 
32 Chiessi-Pomonte: Cimitero 3b5 – F1 1.261,00     3.131,66 

118 Pomonte: Strada Provinciale per “Pomonte” 3b5 – F1 0 638,43 
 Totale complessivo  31.157,65 24.160,87 

 
 
 
 

Tabella  10  – Comune di Marciana : Regolamento Urbanistico. Standards Urbanistici:   
                     “Sottozona F2”: Spazi attrezzati a parco, per il gioco e lo sport.  
 
  TAVOLA R.U. 

ZONA  R.U. 
SUPERFICIE  

ESISTENTE MQ. 
SUPERFICIE DA 

REALIZZARE 

33 Procchio: via “Campo all’Aia” - lato mare          3b1/3b2 – F2 800,57 0 
36 Procchio: via “Campo all’Aia” 3b2 – F2 0 1.889,26 
37 Procchio: piazza dei “Gelsomini” - lungomare 3b2 – F2 2.061,95 0 
40 Procchio: S.P. anello occidentale lato terra 3b2 – F2 8.909,11 0 
42 Procchio: via “Fonte al Leccio” / Corso di Procchio 3b2 – F2 306,11 0 
43 Procchio: località “Literno” 3b2 – F2 10.491,26 0 
46 Sant’Andrea: via Sant’Andrea 3b3 – F2 479,54 0 
47 Sant’Andrea - Zanca: via “Santa Assunta” - lato mare 3b3 – F2 494,66 1.153,34 
48 Patresi La Guardia: S.P. per Pomonte 3b3 – F2 0 2.912,84  
53 Patresi La Guardia: S.P. per Pomonte 3b3 – F2 0 292,94 
55 Patresi La Guardia: S.P. per Pomonte 3b3 – F2 0 187,69 
49 Marciana: via dei “Monti” - periferia 3b3 – F2 6.025,58 0 
52 Marciana: via dei “Monti” 3b3 – F2 0 21.681,20 
86 Patresi - Loc Patresi mare: lungomare 3b3 – F2 0 2.900,89 
51 Marciana: via dei “Monti” -  vicino al centro 3b4 – F2 0 4.481,08 
54 Marciana: “Nuova piazza della Fortezza” 3b4 – F2 1.319,76 0 
79 Marciana: via dei “Monti” 3b4 – F2 0 13.204,79 
56 Marciana: via delle “Fonti “ 3b3/3b4 – F2 15.882,71 0 
58 Poggio: via delle “Cataste” 3b4 – F2 0 20.233,66 

114 Poggio: via delle “Cataste” 3b4 – F2 148,38 0 
59 Chiessi: via provinciale per Pomonte 3b5 – F2 0 354,00 
73 Chiessi: “Piazza della Ginestra” 3b5 – F2 972,55 0 
61 Pomonte: via del “Porto Vitale” 3b5 – F2 0 11.131,90  

 Totale parziale  47.892,18 80.423,59 

A riportare 47.892,18 80.423,59 
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Riporto      47.892,18        80.423,59 
39 Pomonte: Piazza “Santa Lucia” 3b5 – F2 551,70 226,83 
62 Pomonte: via degli “Etruschi” 3b5 – F2 0 1.348,78 
60 Pomonte: via “Maestrale” 3b5 – F2 34,66 0 
63 Pomonte: via delle “Cave” 3b5 – F2 5.645,76 0 
64 Pomonte: via delle “Oleandri” 3b5 – F2 352,95 0 
65 Pomonte: via delle “Oleandri” 3b5 – F2 777,71 0 

122 Pomonte: via di Leccio 3b5 – F2 0 235,53 
119/A Pomonte: Strada Provinciale per Pomonte 3b5 – F2 0 2.201,64 

 Totale complessivo  55.254,96 84.436,37 
 

 
 
Tabella  11 – Comune di Marciana : Regolamento Urbanistico. Standards Urbanistici: 
         “Sottozona F4”: Parcheggi.  
 

  TAVOLA R.U. 
ZONA  R.U. 

SUPERFICIE  
ESISTENTE MQ. 

SUPERFICIE DA 
REALIZZARE 

38 Procchio: via Campo all’Aia 3b2 – F4 991,52 0 
66 Procchio: via “Campo all’Aia “ 3b1/3b2 – F4 4.204,64  0 

   68 Procchio: via “Campo all’Aia “ 3b1/3b2 – F4 0 2.954,06 
70 Procchio: via “Campo all’Aia “ 3b2 – F4 1.587,40 658,29 
69 Procchio: S.P. Portoferraio 3b2 – F4 242,83 0 
71 Procchio: via “degli Olivi “ 3b2 – F4 2.915,88 0 
72 Procchio: via “degli Olivi “ 3b2 – F4 0 2.894,86 
38 Procchio: via “degli Olivi “ 3b2 – F4 991,53  0  
76 Procchio: via dei “Marmi” 3b2 – F4 0 311,12 
77 Procchio: località Literno 3b2 – F4 0 791,68 
45 Sant’Andrea: via del “Cotoncello” 3b3 – F4 779,59 0 
78 Sant’Andrea – località Conca: via “La Conca” 3b3 – F4 0 1.504,07 
80 Sant’Andrea – località 47accarello : via “47accarello” 3b3 – F4 0 782,10 
81 Sant’Andrea: via “San Gaetano” 3b3 – F4 1.476,37  3.803,74  
82 Sant’Andrea – Zanca: via “Santa Assunta”  3b3 – F4 651,43 442,80 
83 Patresi – La Guardia: via “La Guardia” – nord 3b3 – F4 0 343,17 
87 Patresi: S.P. per Pomonte 3b3 – F4 0 142,52 

120 Marciana: Cimitero San Rocco 3b3 – F4 355,00 0 
89 Colle d’Orano: via della “Gabbiola” 3b4 – F4 0 173,47 
90 Marciana: S.P.  per Poggio 3b4 – F4 551,63 0 
91 Marciana: via della “Rena” 3b4 – F4 0 464,63 
92 Marciana: via dei “Monti” 3b4 – F4 0 904,12 
93 Marciana: via dei “Monti” 3b4 – F4 0 916,79 
94 Marciana: via del “Pozzatello” 3b4 – F4 0 351,98 

 Totale parziale  14.747,82 17.439,40 

A riportare 14.747,82 17.439,40 
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Riporto 14.747,82 17.439,40 

95 Marciana: S.P.  per Poggio 3b4 – F4 1.149,61 0 
96 Marciana: S.P.  per Poggio 3b3/3b4 – F4 1.343,36 1.318,13 
97 Marciana: pressi Cabinovia 3b4 – F4 0 674,21 
98 Marciana: località “Pozzatello” 3b4 – F4 0 2.467,60 
99 Poggio: via della “Fontanella” 3b4 – F4 399,90 0 

100 Poggio: via della “Fontanella” / del “Monte Perone” 3b4 – F4 505,77 0 
101 Poggio: via delle “Cataste” 3b4 – F4 0 1.202,51 
102 Poggio: via della “Fontanella” 3b4 – F4 0 690,65 
103 Chiessi: via dei “Gerani” 3b5 – F4 510,86 0 

74 Chiessi: Piazza della “Madonna di Loreto” 3b5 – F4 528,64 0 
104 Chiessi: via dei “Gerani” – Piazza delle “Ginestre” 3b5 – F4 200,48 0 
105 Chiessi: S.P. per Pomonte 3b5 – F4 148,09 515,54 
106 Chiessi: S.P. per Pomonte 3b5 – F4 0 905,86 
107 Chiessi: S.P. per Pomonte 3b5 – F4 0 785,75 
109 Pomonte: piazza delle “Fornaci” 3b5 – F4 1.108,13 0 
110 Pomonte: piazza “Santa Lucia” 3b5 – F4 217,26 0 
112 Pomonte: via del “Porto Vitale” 3b5 – F4 1.887,49 0 
113 Pomonte: via del “Passatoio” 3b5 – F4 508,76 0 
111 Pomonte: via del “Passatoio” 3b5 – F4 267,19 0 
119 Pomonte: Strada Provinciale per “Pomonte” 3b5 – F4 0 1.227,34 

 Totale complessivo  23.523,36 27.227,00 
 

Tabella 12 - Comune di Marciana: quantificazione degli standards urbanistici previsti in base all’art. 41 quin-
dies della Legge n° 1150 del 17.08.1942, modificato dall’Art. 17 della Legge n° 765 del 06.08.1967 
e dal D.M. n° 1444 del 02.04.1968. 

 

Calcolo degli standards urbanistici rispetto a 2.241 abitanti al 31/12/2013 
Aree per istruzione              mq. 4,50 x 2.241  ab. =    mq.     10.084,50 
Aree per attrezzature di interesse               mq. 2,00 x 2.241 ab. =  mq. 4.482,00 
Aree per spazi pubblici attrezzati                  mq. 9,00 x 2.241 ab. =  mq.     20.169,00 
Parcheggi                  mq. 2,50 x 2.241 ab. =  mq. 5.602,50 
Totale complessivo                                                 mq.        40.338,00 

 

Tabella 13 –  Comune di Marciana: quadro riepilogativo e comparativo tra gli standards realizzati e da realizzare  
previsti dal Regolamento Urbanistico e quanto previsto dalla legislazione vigente. 

  

Regolamento Urbanistico REALIZZATO 
DA 

REALIZZARE 
TOTALE 

STANDARD  
MINIMO 

Aree per istruzione  mq. 6.539,72 mq. 6.919,21 mq. 13.458,93 mq. 10.084,50 
Aree per attrezzature di interesse comune  mq. 31.157,65 mq. 24.160,87 mq. 55.318,52 mq. 4.482,00 
Aree per spazi pubblici attrezzati  mq. 55.254,96 mq. 84.436,37 mq. 139.691,33 mq. 20.169,00 
Parcheggi  mq. 23.523,36 mq. 27.227,00 mq. 50.750,36 mq. 5.602,50 
Totale complessivo  mq. 116.475,69 mq. 142.743,45 mq. 259.219,14 mq. 40.338,00 
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Tabella 14 – Comune di Marciana: potenzialità insediative della popolazione rispetto alla soddisfazione degli   stan-

dards minimi realizzati o previsti da realizzare. 
 

Regolamento Urbanistico REALIZZATO 
STANDARDS 

ABITANTI 
REALIZZATO + 

PREVISTO 
ABITANTI 

POTENZIALI 

Aree per istruzione:                                        mq.    4,50 mq. 6.539,72 mq.   1.453,00 mq. 13.458,93    2.991,00 
Aree per attrezzature di interesse comune:   mq.    2,00 mq. 31.157,65 mq. 15.579,00 mq. 55.318,52  27.659,00 
Aree per spazi pubblici attrezzati:                  mq.    9,00 mq. 55.254,96 mq.   6.139,00 mq. 139.691,33  15.521,00 
Parcheggi:                                                      mq.    2,50 mq. 23.523,36 mq.  9.409,00 mq. 50.750,36  20.300,00 

Totale complessivo:                                 mq. 18,00 mq. 116.475,69 mq. 6.471,00 mq. 259.219,14 14.401,00 
 
Nelle precedenti tabelle sono quantificati gli standards urbanistici: quelli già realizzati e quelli previsti, nel Regola-
mento Urbanistico e confrontati con gli standards previsti dalla Legislazione Nazionale. 
 

 

Con il presente Regolamento si sono riconfermate le previsioni di opere pubbliche o di pubblica utilità la cui attua-
zione può comportare il ricorso all’esproprio e che hanno perso efficacia, limitatamente a quelle per le quali 
l’Amministrazione Comunale ha manifestato la propria volontà di procedere all’attuazione; mentre non sono state 
riconfermate aree per attrezzature e servizi, in cui essendo decaduto il vincolo preordinato all’esproprio per decor-
renza del termine quinquennale di validità, hanno perso la loro valenza urbanistica o non sono di interesse priori-
tario o  la loro realizzazione non è programmata dall’Amministrazione Comunale.  
 

Per quanto riguarda gli standards esistenti e previsti e cioè le attrezzature in generale, gli spazi pubblici e 
verdi e i parcheggi l'intero Comune risulta abbondantemente dotato.  
 

In particolare le singole attrezzature risultano così dimensionate:  
 

-  Le aree per l'istruzione, realizzate sia nel capoluogo che nelle frazioni, risultano sottostimate, solo con l’ am-
pliamento previsto nell’area scolastica del Capoluogo, si raggiungerà il minimo previsto dagli standards urba-
nistici. Seppur tale sottodimensionamento non abbia determinato particolari inconvenienti, in quanto la popo-
lazione in età scolastica è purtroppo diminuita, si ritiene comunque di raggiungere quantomeno il minimo fis-
sato per Legge per gli standards scolastici, al fine di garantire una miglior qualificazione all’attività scolastica.  

 

-  Le aree per attrezzature di interesse comune, sono abbondantemente sopra i minimi di Legge; risultano supe-
riori ai minimi anche le sole aree realizzate pari a mq. 31.157,65, contro mq. 4.482,00 

 

-  Le aree per spazi pubblici attrezzati, la cui dotazione è localizzata opportunamente in tutte le aree urbanizza-
te, sono realizzate al 39,6% circa, e comunque i 55.254,96 mq. esistenti sono anch'essi ampiamente superiori 
ai minimi previsti. 

 

-  Le aree a parcheggio, se pur sottostimate nella quantificazione di quelle esistenti in quanto in tale conteggio 
mancano tutti i parcheggi autorizzati lungo le vie urbane, e seppur superiori agli standards, risultano tuttavia 
effettivamente insufficienti in rapporto all’incremento delle autovetture circolanti e all’affluenza di turisti nella 
stagione estiva. Il Regolamento Urbanistico ne ha localizzate e previste di nuove in quantità notevoli, soprat-
tutto nelle adiacenze dei centri storici, dei centri abitati e delle aree di balneazione più importanti. 

 

Di seguito si analizza il dimensionamento delle aree a standards, sia considerando quanto già realizzato, sia 
quanto previsto di realizzare, al fine di valutare se tali valori sono conformi non tanto in riferimento agli abitanti 
residenti, ma essendo il Comune di Marciana un Comune a “forte vocazione turistica”, in relazione al numero po-
tenziale delle presenze turistiche. 

In particolare le singole attrezzature, tralasciando le aree per l’istruzione che, ovviamente, non possono che rela-
zionarsi agli abitanti residenti, sono valutate in riferimento agli standards ministeriali e si quantifica il numero di 
abitanti massimo a cui possono rapportarsi:  

 

-  aree per attrezzature di interesse comune: aree realizzate mq. 31.157,65 : 2= abitanti potenziali 15.579,00;  
aree realizzate e previste mq. 55.318,52 : 2= abitanti potenziali 27.659,00; 

 



Relazione al Regolamento Urbanistico 

 50 

-  aree per spazi pubblici attrezzati, dotazione localizzata opportunamente in tutte le aree urbanizzate: aree 
realizzate mq. 55.254,96 : 9= abitanti potenziali 6.139,00; aree realizzate e previste mq. 139.691,33 : 9= abi-
tanti potenziali 15.521,00; 

 

- aree a parcheggio, sottostimate nella quantificazione di quelle esistenti in quanto in tale conteggio mancano 
tutti i parcheggi autorizzati lungo le vie urbane: aree realizzate mq. 23.523,36 :2,5= abitanti potenziali 
9.409,00;  aree realizzate e previste mq. 50.750,36:2,5= abitanti potenziali 20.300,00; seppur le aree realizza-
te risultino superiori agli standards, tuttavia effettivamente sono insufficienti in rapporto all’incremento delle 
autovetture circolanti e all’affluenza di turisti nella stagione estiva; il Regolamento Urbanistico ne ha localizza-
te e previste di nuove in quantità notevoli, soprattutto nelle adiacenze dei centri storici e dei centri turistici. 
 

Riepilogo: 
 

- aree per attrezzature di interesse comune, aree per spazi pubblici attrezzati e aree a parcheggio: aree 
realizzate mq. 109.935,97:13,5= abitanti potenziali 8.143,00; aree realizzate e previste mq. 245.760,21:13,5= 
abitanti potenziali 18.204,00. 

 

Dai valori sopra riportati risulta inconfutabilmente che la dotazione di aree realizzate per standards già è ampia-
mente superiore agli abitanti residenti: 2.241 al 31 dicembre 2013, che potenzialmente potrebbero essere rappor-
tati a circa 8.143 abitanti: abitanti che coincidono con il massimo delle presenze turistiche nella stagione estiva. 
Se consideriamo la totalità delle aree a standards, realizzate e previste, queste soddisfano ampiamente sia le ne-
cessità degli abitanti residenti che delle presenze turistiche nei momenti di maggior afflusso, infatti si raggiungono 
i 18.204,00 abitanti potenziali. Conseguentemente, per quanto riguarda gli standards esistenti e previsti e cioè le 
attrezzature in generale, gli spazi pubblici e verdi e i parcheggi, l'intero Comune risulta abbondantemente dotato.  
 
4 - Verifica quadro conoscenze 
 

Il quadro conoscitivo del Regolamento Urbanistico del Comune di Marciana è costruito in funzione del raggiungi-
mento degli obiettivi assunti per perseguire uno sviluppo sostenibile del territorio comunale, sviluppo sostenibile 
che costituisce finalità sia dell’ex Legge Regionale n°1/05 che della nuova L.R. n° 65/2014, sia degli atti di pro-
grammazione regionale, nonché degli indirizzi generali che il Consiglio Comunale di Marciana ha indicato per la 
formazione del Piano Strutturale.  
 

L’insieme degli obiettivi da perseguire di lungo periodo, cioè quelli strutturali e strategici, che sono alla base del 
Piano Strutturale approvato, costituiscono il riferimento per costruire e definire l’ulteriore quadro conoscitivo e da 
questo trovano giustificazione gli specifici obiettivi di dettaglio e le disposizioni che assume il Regolamento Urba-
nistico. 
La stretta relazione tra obiettivi, quadro conoscitivo e disposizioni di Piano sono gli elementi strutturali del nuovo 
Regolamento Urbanistico, che potranno variare solo dopo il maturare di nuovi obiettivi o in funzione del raggiun-
gimento di nuove consapevolezze culturali e collettive che conducano alla variazione del quadro conoscitivo. 
 

Il quadro conoscitivo comunale esistente tiene conto della formazione del quadro conoscitivo del Piano di Indiriz-
zo Territoriale, del quadro conoscitivo del Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Livorno nonché 
dei piani e dei programmi di settore della Regione e della Provincia e contiene i dettagli richiesti alla scala comu-
nale; in particolare sono state effettuate le indagini e le letture seguenti:   
 

- Allegato A : schedatura del patrimonio edilizio esistente in ambito extra urbano anteriore al 1945; 
- Cartografia “Sistema dei Vincoli” : Tav. 01, scala 1: 10.000; 
- Cartografia “Sistema dei Vincoli” : Tav. 01A, scala 1: 10.000; 
- Cartografia “Ciclo Integrato delle Acque” : Tav. 1bis, scala 1: 10.000; 
- Carta dell’uso del suolo : Tav. 02, scala 1: 10.000; 
- Carta “Altimetrie” : Tav. 04, scala 1: 10.000; 
- Carta “Clinometrie” : Tav. 05, scala 1: 10.000; 
- Carta “Sistemi funzionali – Strutture Ricettive” : Tav. 06, scala 1: 10.000; 
- Carta “Attuazione del P.di F.” vigente : Tav. 07, scala 1: 10.000; 
- Carta “Sistema abitativo: Struttura del Patrimonio Edilizio–Dinamica dei centri abitati”: Tav. 08,   
  scala 1: 10.000; 
- Carta “Sistema abitativo: Struttura del Patrimonio Edilizio– Proprietà”: Tav. 09, scala 1: 10.000; 
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- Carta “Sistema abitativo: Struttura del Patrimonio Edilizio– Destinazioni d’uso”: Tav. 10,  scala 1: 10.000; 
- Carta “Sistema abitativo: Struttura del Patrimonio Edilizio – Tipologia Edilizia”:  Tav. 11, scala 1: 10.000; 
- Carta “Sistema abitativo: Struttura del Patrimonio Edilizio – Fruizione in funzione dell’uso stagionale”:  
             Tav. 12, scala 1: 10.000; 
- Carta “Sistema abitativo: Struttura del Patrimonio Edilizio – Fruizione in funzione della proprietà”:  
             Tav. 13, scala 1: 10.000. 
 

- All. B: Indagini geologico tecniche e idrologico idrauliche, di supporto al Piano Strutturale vigente, composte dai 
seguenti elaborati:  
- Relazione 
- Elaborati cartografici (scala 1:5000): 
-  Carta geologica 
- Carta geomorfologia 
- Carta litotecnica 
- Carta idrogeologica 
- Carta delle pendenze 
- Carta della pericolosità geologica 
- Carta della pericolosità idraulica 
- Sezioni geologiche e litotecniche. 
- Elaborati di adeguamento alla DGR n. 1054/2002  

- All. C: Indagini geologico tecniche e idrologico idrauliche, di supporto al redigendo nuovo Piano Strutturale, già 
depositate presso l’Ufficio del Genio Civile di Bacino Toscana Sud di Livorno, composte dai seguenti elaborati: 
- Carta geologica: QC g1 
- Carta litologico-tecnica: QC g2  
- Carta geomorfologica e della dinamica costiera: QC g3 
- Carta delle aree allagabili: QC g4 
- Carta idrogeologica: QC g5 
- Carta delle Aree a pericolosità geologica: QC g6 
- Carta delle Aree a pericolosità idraulica: QC g7 
- Carta delle Aree con problematiche idrogeologiche: QC g8 
- Relazione Geologica: QC g9 

 

- Indagini demografiche: popolazione residente, numero e composizione delle famiglie attuali e storiche; 
 

 - Indagini sulle abitazioni occupate: numero e tipologia delle abitazioni occupate e non occupate; 
 

- Indagini sulla ricettività alberghiera e turistica; 
 

- Indagini sulle attività produttive e sugli occupati. 
 

 

Si precisa che le indagini e le letture di ogni sistema, sono state eseguite nel rispetto delle direttive del Piano Ter-
ritoriale di  Coordinamento della Provincia di Livorno.  
 

- Sono stati delineati gli elementi per le valutazioni degli affetti ambientali, è stata eseguita la valutazione di tutte 
le aree individuate nel Piano Strutturale, in quanto non tutte le trasformazioni previste si risolveranno in dette 
aree. Esse assumono tuttavia un’importanza particolare nella strategia del piano essendo prioritariamente de-
stinate agli interventi di riqualificazione e riuso. 
Tali valutazioni consentono la possibilità di effettuare o non effettuare interventi trasformativi che saranno defi-
nitivamente individuati successivamente con gli strumenti attuativi.  

 
5 - Obiettivi del Regolamento Urbanistico 
 

Il presente Regolamento Urbanistico, che completa con questa fase il complesso processo di pianificazione de-
scritto in precedenza, è dettato dall’urgente necessità di consentire la realizzazione di interventi non più procra- 
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stinabili di adeguamento al Piano Strutturale vigente, alle norme nazionali e regionali. 
In sintesi agli obiettivi generali, precedentemente esposti, corrispondono i seguenti specifici settori che sono stati 
presi in esame con il Regolamento Urbanistico: 
 

- Riqualificazione e/o completamento del tessuto edilizio esistente residenziale con priorità da legarsi 
 alla “prima casa” per i residenti; 
 

-  Reperimento degli standards urbanistici ai sensi dell’articolo 41 quinquies della Legge n° 1150 del 
 17 agosto 1942 e successive modificazioni ed integrazioni e nel rispetto di quanto previsto dal D.M.   
    2 aprile 1968, n° 1444, al fine di adeguare ed ampliare le attrezzature ed i servizi pubblici; 
 

-  Recupero del patrimonio edilizio esistente storico e non e cambi di destinazione ammessi; 
 

- Riqualificazione del settore turistico-ricettivo prevedendo incrementi volumetrici: 
- per piccole strutture, sia per nuovi posti letto che per attrezzature e servizi; 
- per strutture consolidate,  per sole attrezzature e servizi;  
- per adeguamenti funzionali relativi ai requisiti di categoria. 

 

- Riqualificazione e recupero di complessi edilizi o aree caratterizzate da fenomeni di degrado, abban-
dono, sottoutilizzazione e/o frazionamento edilizio da regolare con apposita Variante e contestuale 
Piano di Recupero.    

Si precisa che la perimetrazione di Aree di Recupero individua taluni complessi edilizi o aree caratterizzate da 
fenomeni di degrado, abbandono, sottoutilizzazione, ecc., in cui cautelativamente è opportuno intervenire at-
traverso lo strumento del Piano Attuativo: ciò non costituisce una “nuova previsione urbanistica”, in quanto non 
si modifica lo stato attuale delle aree o dei complessi edilizi, ma qualora gli interventi eccedano la “Manuten-
zione Straordinaria”, si obbliga ad intervenire unitariamente. Pertanto su tali aree si dovranno predisporre “in-
dagini geologico – tecniche”, atte a verificare la pericolosità del territorio sotto il profilo geologico, idraulico, del 
rischio sismico, secondo quanto previsto dal Regolamento di Attuazione dell’articolo n° 62, della L.R. n° 
1/2005 e, qualora dette indagini lo permettano, si dovranno, se necessario, predisporre Varianti allo strumento 
urbanistico e contestuali Piani di Recupero di iniziativa pubblica o privata. Tali Piani di Recupero dovranno det-
tagliare ulteriormente le “schede progetto”, fornire elementi prescrittivi per il Progetto Definitivo e/o identificarsi 
con il Progetto Definitivo stesso, coordinare le modalità di attuazione dei singoli lotti, prevedere eventuali ulte-
riori cambi di destinazione d’uso. 

 

Inoltre, le Norme Tecniche di Attuazione e la Cartografia del Regolamento Urbanistico da adottare, variano , mo-
dificano ed integrano le Norme e la Cartografia della Variante al Programma di Fabbricazione, come di seguito: 
 
6 - Le Norme Tecniche di Attuazione si modificano ed integrano: 

a -  adeguandosi e conformandosi alla Normativa del Piano Strutturale vigente e alla Normativa del Piano del 
Parco Nazionale Arcipelago Toscano; 

b -  adeguandosi al Piano d'Indirizzo Territoriale - P.I.T - della Regione Toscana che è stato approvato con Del. 
C.R. n. 72  del 24 luglio 2007 e pubblicato sul  BURT n° 42 del 17 ottobre 2007 ed integrato con P.I.T. con va-
lenza di Piano Paesaggistico adottato con Delibera del Consiglio Regionale n° 58 in data 2 luglio 2014; 

c -  adeguandosi al P.A.I. – Piano Stralcio per l’Assetto Idrogeologico del Bacino Toscana Costa – approvato con 
Delibera del Consiglio Regionale n° 13 del 25 gennaio 2005, tale adeguamento viene effettuato anche in re-
lazione alle integrazioni richieste dall’Ufficio Regionale per la Tutela dell’Acqua e del Territorio di Livorno vedi: 
- richiesta integrazioni in data 13 gennaio 2006, protocollo n°A00 – GRT/11590/47.03; 
 

- richiesta integrazioni in data 12 ottobre 2006, protocollo n°A00 – GRT/275660/47.03; 
- e parere in data 4 dicembre 2007, protocollo n°A00 – GRT/317702/47.03; 
 

e del Comitato Tecnico del Bacino Toscana Costa vedi: 
 

-   parere del 17 novembre 2004 protocollo n°584; 
- parere del 15 maggio 2007 protocollo n°271; 
- parere del 26 luglio 2007 protocollo n° 424; 
- e parere del 15 ottobre 2007 protocollo n° 549. 
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Infatti in aree facenti parte del P.A.I. e specificatamente all’interno delle aree: 
- a pericolosità idraulica molto elevata: P.I.M.E.;  
- a pericolosità idraulica elevata: P.I.E.;  
- a pericolosità geomorfologica molto elevata: P.F.M.E.;  
- a pericolosità geomorfologica elevata: P.F.E.;  

 

gli interventi ammissibili sono soggetti a quanto ammesso dagli articolo n° 5, 6, 13 e 14 delle Norme di Piano 
del P.A.I.. 

d- adeguandosi e conformandosi ai Regolamenti emanati dalla Regione Toscana in attuazione dell’ex Legge 
Regionale n° 1 del 3 gennaio 2005, attualmente sostituita dalla nuova L.R. n° 65/2014, quali: 

 

- Regolamento di Attuazione dell’articolo n° 37, comma 3°: “Disposizione per la tutela e valorizzazione degli 
insediamenti”, di cui al D.P.G.R n° 2/R del 9 febbraio 2007; 
 

- Regolamento di Attuazione delle disposizioni del Titolo V, di cui al D.P.G.R n° 3/R del 9 febbraio 2007; 
 

- Regolamento di Attuazione dell’articolo n° 11, comma 5°: in materia di valutazione integrata, di cui al 
D.P.G.R n° 4/R del 9 febbraio 2007; 

 

- Regolamento di Attuazione del Titolo IV, capo III: “Il territorio rurale”, di cui al D.P.G.R n° 5/R del 9 febbraio 
2007; 

 

- Regolamento di Attuazione dell’articolo n° 29, comma 5°: “Disciplina del sistema informativo geografico re-
gionale”, di cui al D.P.G.R n° 6/R del 9 febbraio 2007 ; 

 

- Regolamento di Attuazione dell’articolo n° 62: in materia di indagini geologiche, di cui al D.P.G.R n° 53/R 
del 25 ottobre 2011. 

 
7 - La Cartografia di Piano e specificatamente la “Carta della Disciplina del suolo e degli edifici” si modifi-

ca ed integra: 

a- si effettua un aggiornamento speditivo inserendo i nuovi edifici realizzati; 

b- si aggiornano le perimetrazioni delle “Sottozone” in relazione ai resedi di pertinenza dei singoli fabbricati o 
complessi edilizi e/o attrezzature e servizi, aggiornamenti richiesti da singoli privati o società  o segnalati 
dall’Ufficio Tecnico Comunale; 

c- si inseriscono piccole aree di espansione, tutte interne al perimetro delle U.T.O.E. e del tessuto edilizio esi-
stente e, quindi, del centro abitato. 

 

Quindi il presente Regolamento Urbanistico assume il carattere di una ricognizione degli strumenti urba-
nistici vigenti ed una sua trascrizione su cartografia aggiornata in scala appropriata; pertanto si configu-
ra per entità e dimensionamento delle previsioni urbanistiche come strumento di gestione minima, in at-
tesa di redarre uno strumento attuativo vero e proprio, un nuovo Regolamento Urbanistico che terrà con-
to sia del nuovo Piano Strutturale che delle nuove potenzialità di sviluppo ammesse dal Piano del Parco . 
 

Gli obiettivi, l’impianto e la struttura del presente Regolamento Urbanistico, sia generali che specifici, sono coe-
renti con quelli del Piano Strutturale, né influiscono sostanzialmente sul contenuto generale dello strumento urba-
nistico vigente e, quindi, rimangono conformi agli indirizzi e ai contenuti di atti regionali e provinciali quali il Piano 
Territoriale di Coordinamento Provinciale ed il Piano di Indirizzo Territoriale Regionale vigente.   
 

La Valutazione sugli Effetti Ambientali, di cui all’articolo n° 3, comma 3° della L.R. n° 1/05, viene effettuata  in 
quanto con il presente Regolamento Urbanistico, pur non prevedendo importanti nuove “…azioni di trasformazio-
ne… soggette a procedure di valutazione degli effetti ambientali previsti dalla legge …”; tuttavia trattandosi  della 
redazione di nuovo Regolamento Urbanistico, uno strumento di governo dell’intero territorio,  allineato ai principi e 
conforme alla disciplina regionale, provinciale e degli enti sovraordinati, si procede alla Valutazione Ambientale 
Strategica.  
Comunque gli effetti del nuovo Regolamento Urbanistico sul sistema ambientale, paesaggistico ed economico 
possono essere considerati di entità modesta, infatti: 
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- non sono previsti nuovi impegni di suolo, cioè aree di espansione vere e proprie; le piccole aree di espan-
sione che vengono proposte sono tutte interne al perimetro delle U.T.O.E. e del tessuto edilizio esistente, 
quindi, del centro abitato; 

 

- anche gli ampliamenti  in zone di completamento preesistenti sono di entità modesta; 
 

- gli ampliamenti “una tantum” sono previsti solo per abitazioni esistenti e comunque non potranno eccedere il 
20% del volume esistente, così come previsto all’articolo n° 4, comma 6° della Normativa del Piano Struttu-
rale e solo all’interno delle U.T.O.E. perimetrale dal Piano Strutturale stesso; 

 

- non si ammettono frazionamenti delle Unità Immobiliari esistenti se non per soddisfare esclusivamente esi-
genze di “prima casa” di residenti nel Comune di Marciana da almeno cinque anni a far capo dalla data di 
adozione del presente Regolamento Urbanistico, eccetto che nelle aree di completamento quali le  Sottozo-
ne B0, B1, B2 e B3; 

 

- i cambi di destinazione d’uso sono consentiti solo in particolari casi e con specifiche limitazioni in relazione 
al valore storico architettonico delle Unità Edilizie e ai dimensionamenti minimi; 

 

- nuovi annessi agricoli, in assenza di Programmi Aziendali, sono ammessi solo ai sensi dell’articolo n° 41, 
comma 5°, 7° e 8° della L.R. n° 1/05 e relativo Regolamento di Attuazione, su fondi che siano sprovvisti di 
annessi agricoli o qualora quelli già presenti risultino insufficienti, inadeguati o inidonei, l'ammissibilità di 
nuovi annessi e/o l’ampliamento e ristrutturazione edilizia di annessi esistenti, deve comunque risultare ne-
cessaria e vincolata ad un programma di manutenzione e/o coltivazione dell’intero fondo; 

- non sono ammesse nuove strutture turistico ricettive e comunque gli ampliamenti di quelle esistenti dovran-
no essere contenuti entro il 20% del numero dei posti letto esistenti, ai sensi dell’articolo n° 20, punto A, del-
le N.T.A. del Piano Strutturale vigente; 

 

- si garantisce la tutela dei beni paesaggistici formalmente riconosciuti, recependo la Disciplina del Piano di 
Indirizzo Territoriale della Regione Toscana,  Piano approvato con Del. C.R. n. 72  del 24 luglio 2007 e pub-
blicato sul BURT n° 42 del 17 ottobre 2007 ed integrato con il P.I.T. con valenza di Piano Paesaggistico, 
adottato con Delibera del Consiglio Regionale  n° 58 in data 2 luglio 2014; 

 

conseguentemente, come già detto, la Valutazione sugli Effetti Ambientali, di cui all’articolo n° 3, comma 3° 
dell’ex  L.R.  n° 1/05, viene effettuata. 

Il presente Regolamento Urbanistico è costituito dai seguenti elaborati: 
 

1 - Relazione generale: Stato Finale; 
2 - Norme Tecniche di Attuazione: Stato Finale;  
      

Elaborati grafici: 

3 - Carta della disciplina del suolo e degli edifici,  composta da n° 5 quadri, in scala 1:5.000, con zonizzazione 
particolareggiata nelle Aree di Insediamento, in scala 1:2.000,  Serie 3b: 

 

-  Tavola n° 3b.0 : legenda; 
-  Tavola n° 3b.1 : Procchio - Campo all’Aia - Marmi – Literno; 
- Tavola n° 3b.2 : Procchio - Marmi – Literno; 
- Tavola n° 3b.3 : Zanca - Sant’Andrea – Patresi; 
- Tavola n° 3b.4 : Marciana - Poggio - Colle d’Orano; 
- Tavola n° 3b.5 : Chiessi – Pomonte. 

 

Le tavole di azzonamento, in scala 1:5.000 e 1:2.000, indicano con perimetrazioni, campiture e lettere la divi-
sione  del territorio in zone omogenee ed in sottozone, con riferimento  alle presenti Norme di Attuazione, le 
quali fissano per  ciascuna di esse caratteri, limitazioni, tipi di intervento e destinazioni ammissibili. 
L’apposizione di simboli, sulle stesse aree, indica i vincoli di destinazione per le aree stesse.  
I proprietari degli immobili hanno l'obbligo di rispettare nelle attività comportanti trasformazioni urbanistiche ed 
edilizie, nonché nella Manutenzione Ordinaria e Straordinaria, le prescrizioni e le  indicazioni ricavabili dalle 
tavole grafiche e dalle Norme Tecniche di Attuazione. 
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4 - Carta dei vincoli e delle limitazioni, composta da n. 5 quadri, in scala 1:5.000 con descrizione particolareg-
giata di tali perimetrazioni nelle Aree di Insediamento, in scala 1:2.000,  Serie 4b: 

 

-  Tavola n° 4b.0 : legenda; 
-  Tavola n° 4b.1 : Procchio - Campo all’Aia; 
- Tavola n° 4b.2 : Procchio - Marmi – Literno; 
- Tavola n° 4b.3 : Zanca - Sant’Andrea – Patresi; 
- Tavola n° 4b.4 : Marciana - Poggio - Colle d’Orano; 
- Tavola n° 4b.5 : Chiessi – Pomonte. 

 

 

5- Carta della Vegetazione con Perimetro del SIR n° 58 “Monte Capanne – Promontorio dell’Enfola”, Pe-
rimetro Parco Nazionale Arcipelago Toscano e dei Centri Abitati, in scala 1:10.000, Serie 5a: 
-  Tav. 5a0: Legenda; 
-  Tav. 5a1: Procchio – S. Andrea – Marciana  - Poggio – Patresi – Colle d’Orano; 
-  Tav. 5a2: Chiessi – Pomonte. 

 
 

7- Rapporto  Ambientale di Valutazione Ambientale Strategica, ai sensi dell’articolo n° 24 della L.R. n° 10 del 
10 febbraio 2010 ”Norme in materia di Valutazione Ambientale Strategica – VAS di Valutazione di Impatto 
Ambientale – VIA e di Valutazione di Incidenza” e successive modificazioni ed integrazioni. 

 7.2 - Relazione di sintesi non tecnica. 

8 - Schedatura delle Unità Edilizie di particolare valore architettonico, culturale ed ambientale in “aree periurba-
ne parzialmente edificate con ampie zone libere, collegate ai centri abitati, a prevalente funzione ambientale”. 

 

Le nuove indagini geologico - tecniche e idrologico – idrauliche sono state curate dallo Studio di Geologia del 
Dott. Geol. Stefano Castagnetti e sono composte dai seguenti elaborati: 
 
9- CARTOGRAFIA INDAGINI GEOLOGICHE.  
    

Relazione Tecnico Normativa – Rel-F; 

Norme e prescrizioni di carattere geologico ed idraulico– All-Rel-F 

Schede di Valutazione: All-Rel-F 

Carta dell’Acclività, in scala 1:5.000: 
Tavola 1.1b – Marciana – Poggio – Sant’Andrea – Patresi – Colle d’Orano 
Tavola 1.2b – Procchio 
Tavola 1.3b – Chiessi – Pomonte 

Carta della pericolosità geologica, in scala 1:5.000: 
Tavola 2.1b – Marciana – Poggio – Sant’Andrea – Patresi – Colle d’Orano 
Tavola 2.2b – Procchio 
Tavola 2.3b – Chiessi – Pomonte 

Carta della pericolosità idraulica, in scala 1:5.000: 
Tavola 3.1b – Marciana – Poggio – Sant’Andrea – Patresi – Colle d’Orano 
Tavola 3.2b – Procchio 
Tavola 3.3b – Chiessi – Pomonte 

Carta delle classi di Fattibilità, in scala 1:5.000: 
Tavola 4b1 – Marciana – Poggio – Sant’Andrea – Patresi – Colle d’Orano 
Tavola 4b2 – Procchio 
Tavola 4b3 – Chiessi – Pomonte 
 

10- Verifica tra quanto programmato dal Piano Strutturale vigente e quanto concessionato e/o realizzato 
con la Variante al Programma di Fabbricazione e quanto previsto dal Primo Regolamento Urbanistico. 

Di seguito si effettua la verifica tra: 
- quanto programmato e previsto dal Piano Strutturale vigente e quanto concessionato e/o realizzato con la Va-
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riante al Programma di Fabbricazione e quanto sarà ammesso dal presente Regolamento Urbanistico, questa 
verifica viene effettuata tenendo conto che la programmazione del Piano Strutturale prevista ha quantificato la 
cubatura per soli tre settori:  

- settore residenziale; 
- settore  servizi e strutture; 
- settore  artigianale commerciale e turistico esistenti; 
solo per il settore residenziale si precisa anche il numero dei nuovi alloggi. 
 

Per effettuare correttamente tale verifica, si ritiene necessario trasformare la volumetria prevista in Superficie Utile 
Lorda che sicuramente permette una verifica più precisa e attenta. 
Inoltre la conversione del volume in Superficie Utile Lorda, parametro urbanistico che viene ritenuto più consono 
e corretto per definire quanto ammissibile per i nuovi interventi, è utilizzato anche nelle previsioni del primo Rego-
lamento Urbanistico. 
Il passaggio dal volume alla SUL si effettua dividendo il volume per l’altezza media di un interpiano, pari a ml. 
3,20. 
 

L’individuazione del perimetro del “territorio urbanizzato”, così come previsto dall’articolo n° 224 della nuova L.R. 
n° 65/2014, nel caso specifico del Comune di Marciana, è stato desunto “transitoriamente” dal P.T.C. Provinciale 
utilizzando una componente del “Quadro Conoscitivo” risultante dall’aggregazione delle carte del “Sistema rurale 
con prevalente funzione agricola” e del “Sistema rurale con rilevante funzione ambientale”. 

         Tale perimetrazione individuata per altri obbiettivi e purtroppo risalente alla metà degli anni ’90, è comunque 
apparsa, ad un’attenta analisi, la più attendibile e congrua, seppur necessitante di opportune precisazioni quali: 
-  la perimetrazione è rappresentata su cartografia in scala 1:25.000 e, quindi, il suo trasferimento sulla base car-

tografica del Regolamento Urbanistico adottato con base in scala 1:5.000 derivante dalla carta fotogrammetrica 
regionale in scala 1:10.000, deve essere ragionevolmente adattata ad elementi oggettivi e certi presenti sul ter-
ritorio, quali viabilità, uso del suolo, linea di costa, ecc..; 

-  le aree spesso sono separate dalla viabilità che ovviamente non può che essere inclusa per i tratti confinanti 
nel perimetro del territorio urbanizzato, in modo da risultare quest’ultimo un’area urbana omogenea così come 
è nella realtà;  

-  inoltre in tali aree sono comprese incongruamente e incomprensibilmente aree del tutto esterne alle aree ur-
bane, prive di edificazioni, e quindi sono state escluse; così come sono state incluse aree edificate, isole com-
pletamente circondate da altre aree edificate; 

-  ovviamente il perimetro è stato adeguato qualora il suo trasferimento avrebbe generato palesi incongruenze, 
soprattutto quando si sarebbero attraversati edifici o complessi edilizi. 

 

In alternativa tale perimetrazione poteva essere desunta dal Piano Strutturale ed in particolare dalla Tavola n° 02 
facente parte del “Quadro Conoscitivo. Sistema Territoriale Ambientale. Uso del Suolo” risalente all’agosto 2001, 
identificandolo con il perimetro dell’”Area Urbanizzata”, ovviamente gli altri usi del suolo per esempio seminativo, 
vigneto, frutteto, bosco ….dune costiere e spiagge, dovevano essere considerate facenti parte del “territorio non 
urbanizzato” e cioè aree ad esclusiva o prevalente funzione agricola. Tale perimetrazione è apparsa non attendi-
bile e non congrua; il perimetro sovrapposto alle attuali aree urbane è disarticolato in varie zone senza una giu-
stificazione oggettiva e senza soluzioni di continuità che, viceversa, sono facilmente riconoscibili e, pertanto, si è 
optato per la prima soluzione sopra detta, che appare, seppur da aggiornare, sufficientemente adeguata e corret-
ta rispetto alle finalità previste dalla nuova Legge ancorché, ripetiamo, “transitoria”. 
Comunque, come sopra detto tale perimetrazione è da considerarsi “transitoria”, al fine di perfezionare il Rego-
lamento Urbanistico adottato, in attesa di adeguare con Variante al Piano Strutturale vigente tale perimetro effet-
tivamente a quanto dettato dall’articolo n° 4, commi 2° e 3° della L.R. n° 65/2014. 
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QUADRO RIASSUNTIVO DELLA PROGRAMMAZIONE PREVISTA DAL PIANO STRUTTURALE VIGENTE E 
VERIFICA CON QUANTO CONCESSIONATO E/O REALIZZATO DALLA VARIANTE GENERALE AL PRO-
GRAMMA DI FABBRICAZIONE E QUANTO PREVISTO NEL PRIMO REGOLAMENTO URBANISTICO PER 
TUTTO IL TERRITORIO COMUNALE E PER OGNI SINGOLA U.T.O.E.  
 

 
Le previsioni derivanti del Piano Strutturale vigente sono riassumibili nella seguente Tabella.  
 
 

Piano Strutturale: previsioni 
 

 Residenziale Servizi Commerciale e turistico 
U.T.O.E. Volume 

mc. 
SUL mq. Alloggi n. Volume 

mc. 
SUL mq.  Volume mc. SUL mq. 

U.T.O.E. 1 - Pomonte 4.000,00 1.250,00 11 4.000,00 1.250,00 3.000,00 937,50 
U.T.O.E. 2 - Chiessi 2.000,00 625,00 6 3.000,00 937,50 1.000,00 312,50 
U.T.O.E. 3 – Patresi 7.000,00 2.188,00 22 4.000,00 1.250,00 3.000,00 937,50 
U.T.O.E. 4 - Zanca S.Andrea 14.000,00 4.375,00 48 6.000,00 1.875,00 8.000,00 2.500,00 
U.T.O.E. 5 - Procchio 16.000,00 5.000,00 53 16.000,00 5.000,00 20.000,00 6.250,00 
U.T.O.E. 6 - Marciana 4.000,00 1.250,00 14 4.000,00 1.250,00 7.000,00 2.187,50 
U.T.O.E. 7 – Poggio 3.000,00 938,00 10 1.500,00 468,75 2.000,00 625,00 
U.T.O.E. 8 – Marmi - Literno 7.000,00 2.188,00 27 2.000,00 625,00 4.000,00 1.250,00 
Totale  57.000,00 17.814,00 191 40.500,00 12.656,25 48.000,00 15.000,00 
 
 
 

Dalla suddetta Tabella, per il settore residenziale, al fine di verificare correttamente se quanto concesso con la 
Variante Generale al Programma di Fabbricazione e quanto ammesso dal presente Regolamento Urbanistico è 
conforme alla programmazione ed alle previsioni del Piano Strutturale vigente, si calcola la S.U.L. media per i 
nuovi alloggi programmati. La SUL media per ogni alloggio è pari a (mc. 57.000,00 : 191= mc. 298,43 : 3,20) = 
mq. 93,26; per maggior verifica anche se suddividiamo la SUL massima ammissibile pari a mq. 17.814,00 per il 
numero degli alloggi, pari a 191, si ottiene una SUL media pari a mq. 93,26, pertanto si assume per le previsioni 
residenziali una S.U.L. media per ogni alloggio pari a mq. 93,00 approssimata per difetto. 
 

Tenendo conto di quanto sopra detto si possono elaborare le successive Tabelle di verifica che tengono conto di 
quanto concesso con Variante Generale al Programma di Fabbricazione, entrata in vigore successivamente 
all’approvazione del Piano Strutturale, e quanto ammesso dal presente Regolamento Urbanistico. 
 

 
Variante Generale al Programma di Fabbricazione: Interventi concessionati  
 

 Residenziale Servizi Commerciale e turistico 
U.T.O.E. Volume 

mc. 
SUL mq. Alloggi n. Volume 

mc. 
SUL mq.  Volume mc. SUL mq. 

U.T.O.E. 1 - Pomonte  279,00 3  0,00  0,00 
U.T.O.E. 2 - Chiessi  0,00 0  0,00  0,00 
U.T.O.E. 3 – Patresi  93,00 1  0,00  0,00 
U.T.O.E. 4- Zanca S.Andrea  93,00 1  0,00  0,00 
U.T.O.E. 5 - Procchio  651,00 7  0,00  500,00 
U.T.O.E. 6 - Marciana  0,00 0  0,00  200,00 
U.T.O.E. 7 – Poggio  0,00 0  0,00  200,00 
U.T.O.E. 8 – Marmi - Literno  186,00 2  0,00  0,00 
Totale   1302,00 14  0,00  900,00 
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Primo Regolamento Urbanistico: Interventi previsti 
 

 Residenziale Servizi Commerciale e turistico 
U.T.O.E. Volume 

mc. 
SUL mq. Alloggi n. Volume 

mc. 
SUL mq.  Volume 

mc. 
SUL mq. 

U.T.O.E. 1 - Pomonte  180,00 2  0,00  0,00 

U.T.O.E. 2 - Chiessi  0,00 0  0,00  0,00 

U.T.O.E. 3 – Patresi  770,00 8  0,00  100,00 

U.T.O.E. 4 – Zanca  S.Andrea  0,00 0  0,00  0,00 

U.T.O.E. 5 - Procchio  3.450,00 40  825,00  775,00 

U.T.O.E. 6 - Marciana  1.700,00 19  0,00  0,00 

U.T.O.E. 7 – Poggio  800,00 8  0,00  0,00 

U.T.O.E. 8 – Marmi - Literno  900,00 8  0,00  0,00 

Zone “B”: cambi di destina-
zione 

 930,00 10  0,00  0,00 

Totale   8.730,00 95  825,00  875,00 
 

 
 
Primo Regolamento Urbanistico: Interventi previsti in “Zona C” e “Zona B”  
 
 Residenziale Servizi Commerciale e turistico 
U.T.O.E. Volume 

mc. 
SUL mq. Alloggi n. Volume 

mc. 
SUL mq.  Volume mc. SUL mq. 

U.T.O.E. 1 - Pomonte  0,00 0  0,00  0,00 

U.T.O.E. 2 - Chiessi  0,00 0  0,00  0,00 

U.T.O.E. 3 – Patresi  770,00 8  0,00  100,00 

U.T.O.E. 4 - Zanca S.Andrea  0,00 0  0,00  0,00 

U.T.O.E. 5 - Procchio  1250,00 20  825,00  775,00 

U.T.O.E. 6 - Marciana  700,00 7  0,00  0,00 

U.T.O.E. 7 – Poggio  0,00 0  0,00  0,00 

U.T.O.E. 8 – Marmi - Literno  0,00 0  0,00  0,00 

Totale   2.720,00 35  825,00  875,00 

 
Primo Regolamento Urbanistico: Interventi previsti nel recupero del patrimonio edilizio 
 
 Residenziale Servizi Commerciale e turistico 
U.T.O.E. Volume 

mc. 
SUL mq. Alloggi n. Volume 

mc. 
SUL mq.  Volume mc. SUL mq. 

U.T.O.E. 1 - Pomonte  180,00 2  0,00  0,00 

U.T.O.E. 2 - Chiessi  0,00 0  0,00  0,00 

U.T.O.E. 3 – Patresi  0,00 0  0,00  0,00 

U.T.O.E. 4 - Zanca S.Andrea  .0,00 0  0,00  0,00 

U.T.O.E. 5 - Procchio  2.200,00 20  0,00  0,00 

U.T.O.E. 6 - Marciana  1.000,00 12  0,00  0,00 

U.T.O.E. 7 – Poggio  800,00 8  0,00  0,00 

U.T.O.E. 8 – Marmi - Literno  900,00 8  0,00  0,00 

Zone “B”: cambi di destina-
zione 

 930,00 10  0,00  0,00 

Totale   6.010,00 60  0,00  .0,00 

 
La verifica effettuata confrontando le previsioni del Piano Strutturale con quanto concessionato e realiz-
zato con la  Variante Generale al Programma di Fabbricazione e quanto previsto con il  presente Regola-
mento Urbanistico, constata che si attua solo una parte di quanto programmato dal Piano Strutturale vi-
gente: conseguentemente, le previsioni del presente Regolamento Urbanistico sono conformi a quanto 
ammesso al Piano Strutturale stesso.  
Di seguito si effettua tale verifica per ogni U.T.O.E. ed Area di Insediamento del Piano Strutturale. 
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Piano Strutturale: previsioni 
 
Dati generali: U.T.O.E. 1 – Pomonte  
 

Abitanti attuali:          n.         258  
Superficie territoriale totale:        mq   226.603,30  
Dotazione di servizi comunali attuali:       mq       3.970,48  
          mq/ab            15,38  
Quota mancante da realizzare:        mq       2.223,96  
Superficie edificata:         mq     20.285,18  
Cubatura esistente:         mc     91.283,31  
Indice territoriale attuale:        mc/mq              0,40  
Cubatura di nuova edificazione:       mc     11.000,00  
(di cui 4000 residenziali, 4000 per servizi e 3000 per  
adeguamenti delle strutture commerciali e turistiche esistenti)  
Indice territoriale complessivo previsto:      mc/mq             0,45 

  
 

 
Volume residenziale:  mc. 4.000,00 pari a S.U.L.  (4.000,00 : 3,20) = mq. 1.250,00 - nuovi alloggi n° 11 
Volume per servizi:    mc. 4.000,00 pari a S.U.L.  (4.000,00 : 3,20) = mq. 1.250,00 
Volume strutture commerciali e turistiche esistenti:  

mc. 3.000,00 pari a S.U.L.  (3.000,00 : 3,20)= mq.    937,50 
 
 
Variante Generale al Programma di Fabbricazione: interventi concessionati: 
 

“Sottozona B1”: Permesso di Costruire n° 29 del 2008, intestato a Lupi e altri:  nuovi alloggi   n° 1 
“Sottozona B1”: Permesso di Costruire n° 12 del 2009, intestato a Lupi e altri:  nuovi alloggi   n° 1 
“Sottozona B1”: Permesso di Costruire n° 25 del 2009, intestato a Lupi e altri:  nuovi alloggi   n° 1 
 
Primo Regolamento Urbanistico: interventi previsti: 
 

PdR n° 10 -  “EX SCUOLA ELEMENTARE E MATERNA”: SUL massima = mq. 180,00: nuovi alloggi  n° 2 
  
 
VERIFICA:  
Volume residenziale previsto dal P.S.:  mc. 4.000,00 pari a S.U.L.  mq. 1.250,00 - nuovi alloggi n° 11 
 

Volume residenziale concessionato e previsto:  
alloggi n° 5 per una S.UL. media di mq. 93,00 = S.U.L. 465,00  inferiore a S.U.L. 1.250,00 ammessa 
 
Non sono state concessionate nuove volumetrie negli altri due settori né per servizi né per strutture commerciali e 
turistiche esistenti su cui erano previsti incrementi. 
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Piano Strutturale: previsioni 
 
Dati generali: U.T.O.E. 2 - Chiessi  
 

Abitanti attuali:          n.        126 
Superficie territoriale totale:        mq   85.904,30  
Dotazione di servizi comunali attuali:       mq     2.036,11  
          mq/ab          16,15  
Quota mancante da realizzare:        mq        989,10  
Superficie edificata:         mq   11.673,91  
Cubatura esistente:        mc   52.532,59  
Indice territoriale attuale:       mc/mq            0,60 
Cubatura di nuova edificazione:      mc     6.000,00 
(di cui 2000 residenziali, 3000 per servizi e 1000 per  
adeguamenti delle strutture commerciali e turistiche esistenti)  
Indice territoriale complessivo previsto:                               mc/mq           0,68 

  
 
Volume residenziale:  mc. 2.000,00 pari a S.U.L.  (2.000,00 : 3,20) = mq. 625,00 - nuovi alloggi: n° 6 
Volume per servizi:    mc. 3.000,00 pari a S.U.L.  (3.000,00 : 3,20) = mq. 937,50 
Volume strutture commerciali e turistiche esistenti:  

mc. 1.000,00 pari a S.U.L.  (1.000,00 : 3,20) = mq. 312,50 
 
 
Variante Generale al Programma di Fabbricazione: interventi concessionati:  
non sono stati concessi nuovi interventi. 
 
 
Primo Regolamento Urbanistico: interventi previsti: 
non sono previsti nuovi interventi. 
 
 

  
VERIFICA:  
 
Non sono state concessionate nuove volumetrie in nessuno dei tre settori su cui erano previsti incrementi. 
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Piano Strutturale: previsioni 
 
Dati generali: U.T.O.E. 3 - Patresi  
 

Abitanti attuali:          n.     221  
Superficie territoriale totale:        mq          500.296,94  
Dotazione di servizi comunali attuali:       mq     103,44  
          mq/ab         4,72  
Quota mancante da realizzare:        mq   4.260,88  
Superficie edificata:         mq             21.880,95  
Cubatura esistente:         mc             98.464,28  
Indice territoriale attuale:        mc/mq          0,20  
Cubatura di nuova edificazione:       mc             14.000,00  
(di cui 7000 residenziali, 4000 per servizi e 3000 per  
adeguamenti delle strutture commerciali e turistiche esistenti)  
Indice territoriale complessivo previsto:      mc/mq         0,24 

  
 
Volume residenziale:  mc. 7.000,00 pari a S.U.L.  (7.000,00 : 3,20) = mq. 2.188,00 - nuovi alloggi: n° 22 
Volume per servizi:    mc. 4.000,00 pari a S.U.L.  (4.000,00 : 3,20) = mq. 1.250,00 
Volume strutture commerciali e turistiche esistenti:  

mc. 3.000,00 pari a S.U.L.  (3.000,00 : 3,20) = mq.    937,50 
 
 
 
Variante Generale al Programma di Fabbricazione: interventi concessionati: 
 

“Sottozona B1”: Permesso di Costruire n° 82 del 2008, intestato a Berti Nives: nuovi alloggi  n° 1 
 
 
 
Primo Regolamento Urbanistico: interventi previsti: 
 

Sottozona B1/1 SUL = mq. 120,00 nuovi alloggi  n° 1 
Sottozona B1/2 SUL = mq. 250,00 nuovi alloggi  n° 2 
Sottozona B3/1 SUL = mq. 400,00 nuovi alloggi  n° 5 
Sottozona F3/1      SUL = mq. 100,00  dest.ne turistico  

- ricettiva   
 
 
VERIFICA:  
Volume residenziale previsto dal P.S.:  mc. 7.000,00 pari a S.U.L.  mq. 2.188,00 - nuovi alloggi n° 22 
 

Volume residenziale concessionato e previsto:  
alloggi n° 9 per una S.UL. complessiva di ( alloggio n° 1 x S.U.L. media di mq. 93,00 + alloggi n° 8 per una S.U.L. 
di mq. 120,00 + 250,00 + 400,00) = mq. 863,00 inferiore a S.U.L. 2.188,00 ammessa. 
 

Volume per strutture commerciali e turistiche esistenti in ampliamento: S.U.L. mq. 100,00 inferiore a S.U.L. di mq. 
937,50 ammessa. 
 
Non sono state concessionate nuove volumetrie nel settore per servizi su cui erano previsti incrementi. 
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Piano Strutturale: previsioni 
 
Dati generali: U.T.O.E. 4 - Zanca S. Andrea  
 

Abitanti attuali:  n.     409  
Superficie territoriale totale:  mq          526.803,89  
Dotazione di servizi comunali attuali:  mq              2.533,80  
 mq/ab        6,19  
Quota mancante da realizzare:  mq              7.284,29  
Superficie edificata:  mq            36.185,29  
Cubatura esistente:  mc          162.833,80  
Indice territoriale attuale:  mc/mq        0,30  
Cubatura di nuova edificazione:  mc            28.000,00  
(di cui 14.000 residenziali, 6000 per servizi e 8000 per  
adeguamenti delle strutture commerciali e  turistiche esistenti)  
Indice territoriale complessivo previsto:                            mc/mq         0,37 

 
 
Volume residenziale:  mc. 14.000,00 pari a S.U.L. (14.000,00 : 3,20) = mq. 4.375,00 - nuovi alloggi n° 48 
Volume per servizi:    mc.   6.000,00 pari a S.U.L.  ( 6.000,00 : 3,20) = mq. 1.875,00 
Volume strutture commerciali e turistiche esistenti:  

mc.   8.000,00 pari a S.U.L.  ( 8.000,00 : 3,20) = mq. 2.500,00 
 
 
Variante Generale al Programma di Fabbricazione: interventi concessionati: 
 

“Sottozona B3”: Permesso di Costruire n° 22 del 2013, intestato a Lupi Vasco e altri: nuovi alloggi n°  1 
 
 
Primo Regolamento Urbanistico: interventi previsti: 
non sono previsti nuovi interventi. 
 
 
 
VERIFICA:  
Volume residenziale previsto dal P.S.:  mc. 14.000,00 pari a S.U.L.  mq. 4.375,00 - nuovi alloggi n° 48 
 

Volume residenziale concessionato:  
alloggi n° 1 per una S.UL. complessiva di ( alloggio n° 1 x S.U.L. media di mq. 93,00 )=  mq. 93,00 inferiore a  
S.U.L. 4.375,00 ammessa. 
 
Non sono state concessionate nuove volumetrie negli altri due settori né per servizi né per strutture commerciali e 
turistiche esistenti su cui erano previsti incrementi. 
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Piano Strutturale: previsioni 
 
Dati generali: U.T.O.E. 5 - Procchio  
 

Abitanti attuali:           n.                   776 
Superficie territoriale totale:         mq        1.211.915,53 
Dotazione di servizi comunali attuali:        mq             17.196,25 
           mq/ab               22,16 
Quota mancante da realizzare:         mq               1.427,84 
Superficie edificata:          mq             73.700,39 
Cubatura esistente:          mc           354.340,12 
Indice territoriale attuale:         mc/mq                0,30  
Cubatura di nuova edificazione:        mc      52.000,00 
(di cui 16.000 residenziali, 16.000 per servizi e 20.000 per  
adeguamenti delle strutture commerciali e turistiche esistenti)  
Indice territoriale complessivo previsto:       mc/mq               0,35 
 
 

Volume residenziale:  mc. 16.000,00 pari a S.U.L. (16.000,00 : 3,20) = mq. 5.000,00 - nuovi alloggi: n° 53 
Volume per servizi:    mc. 16.000,00 pari a S.U.L.  (16.000,00 : 3,20) = mq. 5.000,00 
Volume strutture commerciali e turistiche esistenti:  

mc. 20.000,00 pari a S.U.L.  (20.000,00 : 3,20) = mq. 6.250,00 
 

Variante Generale al Programma di Fabbricazione: interventi concessionati: 
 

“Sottozona B2”: Permesso di Costruire n° 62 del 2005, intestato a Brunetti Isabella e altri: nuovi alloggi  n° 6 
“Sottozona B1”: Pratica n° 131 del 2013, intestata a Chiappa Luciano:    nuovi alloggi  n° 1 
 

Primo Regolamento Urbanistico: interventi previsti: 
 

PdR n°   1 -  “LA PIANELLA”   SUL = mq. 1.200,00 -  nuovi alloggi  n° 10 
PdR n°   3 -  “EX OFFICINA MECCANICA”  SUL = mq.    500,00 - nuovi alloggi  n°   5 
PdR n° 12 - “CENTRO SPORTIVO CAMPO ALL’AIA”  SUL = mq.    500,00 - nuovi alloggi  n°   5 

Recupero volumetrie esistenti ed ampliamen-
to destinazione d’uso turistico ricettiva per 
una S.U.L. massima di mq. 150,00 ed attrez-
zature e servizi per una S.U.L. massima di 
mq. 200,00 

“Sottozona B4”: “Area cosiddetta Centro Servizi” SUL = mq. 1.250,00               -nuovi alloggi  n° 20 
 SUL max. terziario mq. 625,00 

SUL max per attrezzature e servizi mq. 625,00  
VERIFICA:  
Volume residenziale previsto dal P.S.:  mc. 16.000,00 pari a S.U.L.  mq. 5.000,00 - nuovi alloggi n° 53 
 

Volume residenziale concessionato e previsto:  
alloggi n° 46 per una S.UL. complessiva di ( alloggi n° 7 x S.U.L. media di mq. 93,00 = mq. 651,00 + alloggi n° 40 
per una S.U.L. di mq. 1.200.00 + 500,00 + 500,00 + 1.250,00) = mq. 4.101,00 inferiore a S.U.L. 5.000,00 ammes-
sa. 

Volume per servizi: S.U.L. mq. 825,00 inferiore a S.U.L. di mq. 5.000,00 ammessa 

Volume per strutture commerciali e turistiche esistenti previsto in ampliamento: SUL mq. 775,00 inferiore a SUL di 
mq. 6.250,00 ammessa. 
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Piano Strutturale: previsioni 
 

Dati generali: U.T.O.E. 6 - Marciana  
 

Abitanti attuali:           n.            445 
Superficie territoriale totale:         mq     191.189,80 
Dotazione di servizi comunali attuali:        mq             7.386,80 
           mq/ab              16,59 
Quota mancante da realizzare:         mq            3.297,45 
Superficie edificata:          mq       17.501,24 
Cubatura esistente:          mc           155.373,03 
Indice territoriale attuale:         mc/mq               0,80 
Cubatura di nuova edificazione:        mc      15.000,00 
(di cui 4000 residenziali, 4000 per servizi e 7000 per  
strutture artigianali, commerciali e turistiche esistenti)  

Indice territoriale complessivo previsto:                               mc/mq              0,90 
 

 

Volume residenziale:  mc. 4.000,00 pari a S.U.L.  (4.000,00 : 3,20) = mq. 1.250,00 - nuovi alloggi n° 14 
Volume per servizi:    mc. 4.000,00 pari a S.U.L.  (4.000,00 : 3,20) = mq. 1.250,00 
Volume strutture artigianali, commerciali e turistiche esistenti:  

mc. 7.000,00 pari a S.U.L.  (7.000,00 : 3,20) = mq. 2.187,50 
 
Variante Generale al Programma di Fabbricazione: interventi concessionati:  
non sono stati concessi nuovi interventi. 
 
 
Primo Regolamento Urbanistico: interventi previsti: 
PdR n° 8 -  “EX FALEGNAMERIA BURELLI”  SUL = mq. 1.000,00 -  nuovi alloggi n°     12 
Zona C/1   SUL = mq.    200,00   -nuovi alloggi n°      2 
Zona C/2   SUL = mq.    500,00   -nuovi alloggi n°      5 
 
 
VERIFICA:  
Volume residenziale previsto dal P.S.:  mc. 4.000,00 pari a S.U.L.  mq. 1.250,00 - nuovi alloggi n° 14 
 

Volume residenziale concessionato e previsto:  
alloggi n° 19 per una S.UL. complessiva di ( S.U.L. mq. 1.000,00 + 200,00 + 500,00) = mq. 1.700,00 superiore  a 
S.U.L. di mq. 1.250,00 ammessa. 
 

Non sono state concessionate nuove volumetrie per servizi o per strutture artigianali, commerciali o turistiche esi-
stenti su cui erano previsti incrementi. 
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Piano Strutturale: previsioni 
 
Dati generali: U.T.O.E. 7 - Poggio  
 

Abitanti attuali:          n.                    271 
Superficie territoriale totale:         mq     185.221,87  
Dotazione di servizi comunali attuali:        mq            333,74  
           mq/ab              11,56  
Quota mancante da realizzare:         mq         3.371,24  
Superficie edificata:          mq        16.744,09  
Cubatura esistente:          mc      129.578,54  
Indice territoriale attuale:         mc/mq                 0,70  
Cubatura di nuova edificazione:        mc          6.500,00  
(di cui 3000 residenziali, 1500 per servizi e 2000 per  
adeguamenti delle strutture commerciali e turistiche esistenti)  

Indice territoriale complessivo previsto:                          mc/mq     0,75 
 

 

 
Volume residenziale: mc. 3.000,00 pari a S.U.L.  (3.000,00 : 3,20) = mq. 938,00  -  nuovi alloggi  n° 10 
Volume per servizi:    mc. 1.500,00 pari a S.U.L.  (1.500,00 : 3,20) = mq. 468,75 
Volume strutture commerciali e turistiche esistenti:  

mc. 2.000,00 pari a S.U.L.  (2.000,00 : 3,20) = mq. 625,00 
 
 
Variante Generale al Programma di Fabbricazione: interventi concessionati:  
non sono stati concessi nuovi interventi. 
 
 
Primo Regolamento Urbanistico: interventi previsti: 
PdR n° 6 -  “EX DISTILLERIA DI GRAPPA” 1   SUL = mq.   800,00 - nuovi alloggi n°     8 

 PdR n° 7 -  “FONTE NAPOLEONE”  Recupero volumetrie esistenti  
 
 
VERIFICA:  
Volume residenziale previsto dal P.S.:  mc. 3.000,00 pari a S.U.L.  mq. 938,00 - nuovi alloggi n° 10 
 

Volume residenziale previsto:  
alloggi n° 8 per una S.UL. complessiva  di  800,00 inferiore a S.U.L. 938,00 ammessa. 
 

Non sono state concessionate nuove volumetrie né per servizi né per strutture commerciali e turistiche esistenti 
su cui erano previsti incrementi. 
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Piano Strutturale: previsioni 
 
Dati generali: U.T.O.E. 8 - Marmi Literno  
 

Abitanti attuali:           n.               81  
Superficie territoriale totale:         mq            377.945,42  
Dotazione di servizi comunali attuali:        mq                 0  
           mq/ab                 0  
Quota mancante da realizzare:         mq          1.944,00  
Superficie edificata:          mq        16.829,34  
Cubatura esistente:          mc        75.732,03  
Indice territoriale attuale:  mc/mq                 0,20  
Cubatura di nuova edificazione:        mc      13.000,00  
(di cui 7000 residenziali, 2000 per servizi e 4000 per  
adeguamenti delle strutture artigianali, commerciali e  
turistiche esistenti)  

Indice territoriale complessivo previsto:                                mc/mq                 0,25 
 

 

 
Volume residenziale:  mc. 7.000,00 pari a S.U.L.  (7.000,00 : 3,20) = mq. 2.188,00 - nuovi alloggi: n° 27 
Volume per servizi:    mc. 2.000,00 pari a S.U.L.  (2.000,00 : 3,20) = mq.    625,00 
Volume strutture artigianali, commerciali e turistiche esistenti:  

mc. 4.000,00 pari a S.U.L.  (4.000,00 : 3,20) = mq. 1.250,00 
 
 
Variante Generale al Programma di Fabbricazione: interventi concessionati:  
“Sottozona B2”: Permesso di Costruire n° 88 del 2007, intestato a Milani Mario e altri:   nuovi alloggi   n°      2 
 
Primo Regolamento Urbanistico: interventi previsti: 
PdR n° 14 -  “EX FALEGNAMERIA FEOLA”  SUL = mq.   900,00 - nuovi alloggi    n°     8 
 
 
VERIFICA:  
Volume residenziale previsto dal P.S.:  mc. 7.000,00 pari a S.U.L.  mq. 2.188,00 - nuovi alloggi n° 27 
 

Volume residenziale previsto:  
alloggi n° 10  per una S.UL. complessiva di ( alloggi n° 2 x S.U.L. media di mq. 93,00 = mq. 186,00 + alloggi n° 8 
per una S.U.L. di mq. 900,00) = mq. 1.086,00 inferiore a S.U.L. 2.188,00 ammessa. 
 
Non sono state concessionate nuove volumetrie negli altri due settori né per servizi né per strutture artigianali, 
commerciali e turistiche esistenti su cui erano previsti incrementi. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 (PRG-067) 


