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LA “PORTA AL PARCO”

Obiettivi ed azioni:
La creazione della “Porta al Parco” di Baratti e Populonia concorre al 

perseguimento dell’obiettivo di protezione dei valori ambientali e 
paesaggistici diminuendo la pressione diretta del carico veicolare 
entro l’ambito, liberandolo da presenze incongrue.

Vari fattori concorrono a  configurare l'area quale “Porta al Parco” di Baratti 
e Populonia, in primis l'ubicazione strategica, ovvero immediatamente 
esterna al Golfo di Baratti, ma “a contatto” con esso. Non da meno 
sono altri fattori quali :

• la facile accessibilità all'area tramite la viabilità carrabile;
• la vicinanza alla stazione ferroviaria di Populonia;
• la disponibilità di ampi spazi liberi e pianeggianti

Le azioni sono:
la creazione di una “porta al parco” strutturata come complesso 
polifunzionale a servizio del Parco con servizi alla persona ad esso 
connesse, info-point turistico, botteghe artigiane, vendita di prodotti 
tipici etc;
la revisione del modello di accessibilità al parco al fine di limitarne 
nei mesi di alta stagione la pressione veicolare; a tal fine la “porta al 
parco” dovrà assolvere anche la funzione di parcheggio di interscambio 
tra mezzi privati verso servizi navetta e/o verso servizi di noleggio 
biciclette. 
la relizzazione di un'area sosta camper

Modalità di attuazione:

progetto di opera pubblica secondo le disposizioni vigenti in materia
acquisizione delle aree con procedura espropriativa;
affidamento con procedure di evidenza pubblica della realizzazione e della 
gestione dei servizi a soggetti terzi
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LA “PORTA AL PARCO”

Schema grafico - progettuale



AREA ATTREZZATA PER ATTIVITÀ VELICHE

Il progetto deve affrontare alcune problematiche sostanziali:
dal punto di vista paesaggistico:

-razionalizzazione delle funzioni ammissibili con il contesto paesaggistico e 
- delocalizzazione di quelle incompatibili

- salvaguardia della duna attiva e consolidata   

dal punto di vista urbanistico ed edilizio:
• demolizione della struttura muraria esistente, attualmente utilizzata per le 

attività veliche 
• demolizione del rudere all’interno della pineta e rimessa in pristino 

dell’area di sedime
• demolizione volumi sparsi minori (ex torretta Enel e manufatto sulla duna 

fronte mare) 
• demolizione della piattaforma in cemento presente in prossimità del rudere
• previsione di servizi igienici e docce ad uso pubblicco
• smaltimento acque nere

dal punto di vista funzionale: 
• previsione di un'area-rimessaggio per i mesi invernali ed estivi delle 

imbarcazioni sia di servizio all’attività che di privati, nonché
parcheggio temporaneo della carrellistica in caso di manifestazioni sportive 

• apertura al pubblico del punto di ristoro,  al fine di dare risposta anche agli 
utenti della spiaggia libera

• realizzazione di una nuova struttura funzionale ad accogliere: servizi 
pubblici alla persona (punto ristoro, locale infermeria e bagni-

docce-spogliatoi),ufficio, deposito attrezzature nautiche, refettorio etc.

Per la realizzazione dell'edificio principale da destinare a supporto delle attività
veliche, è ammessa la demolizione dei fabbricati e manufatti esistenti e la 
loro ricostruzione in forma di complesso unitario.

Può essere proposto un intervento alternativo, di ristrutturazione edilizia del 
fabbricato principale esistente e il suo ampliamento tramite l’accorpamento dei 
volumi secondari esistenti da demolire. 

Modalità di attuazione: progetto e realizzazione di opera pubblica. Affidamento 
con procedure di evidenza pubblica della gestione dei servizi a soggetti terzi.

Obiettivi ed azioni:
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PODERE IL CASONE

1. PROTEZIONE DEI VALORI AMBIENTALI E PAESAGGISTICI attraverso:

Obbligo di “restauro paesaggistico” del complesso, volto alla realizzazione di un complesso 
alberghiero di “alta categoria”

Divieto di alterazione dell’ambito di pertinenza nonché delle relazioni consolidate con il 
contesto;

In particolare:
• recupero filologico del patrimonio edilizio esistente (restauro), escludendo qualsiasi 
incremento volumetrico o altri interventi di ristrutturazione edilizia/urbanistica che possa alterare il 
disegno originario degli edifici. A tal fine in concerto con l’ASL, sono ammesse deroghe sui rapporti 
aero-illuminanti.

• mantenimento dell'unitarietà dell'assetto fondiario del patrimonio edilizio e delle aree scoperte

• rilettura del tessuto edilizio originario, anche tramite ricostruzioni storiche e documentazioni 
fotografiche dell'epoca, volte a liberare i corpi di fabbrica originari e le aree esterne da 
superfetazioni e costruzioni accessorie precarie e non, illegittime e/o non coeve rispetto al 
patrimonio edilizio storico

• progetto complessivo di sistemazione ambientale delle aree esterne, volto alla conservazione 
di eventuali elementi tipici e caratterizzanti il paesaggio agrario (alberature monumentali o secolari, 
muretti a secco etc) e al restauro dei manufatti accessori minori di valore storico-testimoniale: 
porcilaie, piccionaie, pozzi, lavatoi, tabernacoli e quanto altro presente

Obiettivi ed azioni:



PODERE IL CASONE

2. PROMOZIONE DELLE ATTIVITÀ RICETTIVE in Val di Cornia, quale eccellenza 
ambientale  e paesaggistica correttamente utilizzata, secondo forme diversificate di gestione delle 
risorse, a fini culturali e turistici

La tipologia dell'albergo di qualità risulta essere la scelta più idonea garantendo la miglior 
conservazione del patrimonio edilizio esistente e l'unitarietà dell'assetto fondiario.  

E’ posto a carico del soggetto attuatore la realizzazione delle seguenti OPERE PUBBLICHE E/O 
DI INTERESSE PUBBLICO:
- realizzazione/adeguamento delle reti tecnologiche necessarie e relativi allacci;
- sistemazione del percorso pubblico di accesso al mare 

Non è prevista alcuna spiaggia in concessione riservata agli utenti dell'albergo.
Non è ammessa la realizzazione di impianti di produzione di energia da fonti rinnovabili.

Nella corte di pertinenza non è prevista la realizzazione di parcheggi riservati alla struttura 
alberghiera, non è previsto a tal fine alcun impegno di suolo aggiuntivo esterno all'ambito.
E' ammessa la possibilità di sottoscrivere specifiche convenzioni con la Soc. Parchi Val di Cornia 
per l'uso di porzione dei parcheggi pubblici esistenti. Nella corte pertinenziale è vietata la 
realizzazione di piscine all’aperto.

L'attuazione dell'intervento è condizionata all'avvenuta REALIZZAZIONE DELLA CONDOTTA 
FOGNARIA. 
Fino alla realizzazione della nuova rete fognaria potranno essere previsti sistemi alternativi di 
smaltimento con conseguente obbligo e a totale carico del  soggetto attuatore di allacciarsi alla rete 
fognaria pubblica, non appena realizzata. 

Modalità di attuazione: PERMESSO A COSTRUIRE CONVENZIONATO

Obiettivi ed azioni:
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AREA PER FUNZIONI DIPORTISTICHE E SERVIZI CONNESSI

Concessioni demaniali in essere per lo specchio acqueo
La situazione delle concessioni demaniali degli specchi acquei è la 
seguente:

• Circolo Nautico Pesca Sportiva Baratti (n.2 aree per 
complessivi mq  5.786 ca. individuate con le lettere A1 e A4);

• Populonia Tourist Terminal (n. 1 area di mq 
9065 individuata con la lettera A5);

• Rada etrusca (n.3 aree per complessivi mq 9.081 
ca. individuate con la lettera A2, A3, A7);

• Sulle Vie degli Etruschi (n. 1 area pari a mq 464 
ca. individuata con la lettera A6 ).

Nello specchio acqueo sono inoltre presenti uno 
scivolo di alaggio (B4), oltre a  due pontili di cui 
uno non ultimato (individuati come B1 e B2 
nell’elaborato allegato). 



AREA PER FUNZIONI DIPORTISTICHE E SERVIZI CONNESSI

Obiettivi ed azioni:
1.  Razionalizzazione e riordino dell'area occupata dal campo boe

2. Diminuzione della pressione sull’integrità fisica  e paesaggistica 
dell’area

3. Incentivazione dell’incremento della qualità dei servizi nautici 
offerti.

A tal fine sono previsti servizi, da gestire in forma consortile, per le attività
connesse al diportismo quali:
- uno scivolo di alaggio
- uno/due pontili galleggianti da gestire in forma consortile
- servizi igienici e piccole strutture per il deposito delle attrezzature nautiche al posto delle 
attuali strutture precarie.

Sul fabbricato in muratura esistente è previsto un intervento di ristrutturazione edilizia 
“am1”. 

E' prevista la realizzazione di un nuovo edificio di servizio a supporto alle attività
diportistiche e pesca sportiva da adibire ad uso ufficio, magazzino e deposito.  

La superficie dello specchio acqueo del campo boe in concessione demaniale rimane 
invariata rispetto all'attuale (25.000 mq circa) a supporto delle attività diportistiche

E' previsto uno specchio acqueo per pesca sportiva, Capitaneria di Porto e Guardia 
Costiera: superficie 1000 mq ca. 

Trattasi di un  progetto di opera pubblica.
Per quanto riguarda le modalità di attuazione, l' affidamento, la realizzazione e la gestione 
dei servizi avverrà con procedure di evidenza pubblica  a soggetti terzi, preferibilmente 
riuniti in forma consortile.



AREA PER FUNZIONI DIPORTISTICHE E SERVIZI CONNESSI

Obiettivi ed azioni:
E' prevista la rimozione di tutti i manufatti precari presenti nell'ambito 
d'intervento.

E' prevista la rimozione del pontile in legno.

E' prevista la realizzazione di  uno/due pontili galleggianti al fine di non 
incidere sullo stato dei luoghi e sulle dinamiche costiere, a servizio delle attività
nautiche e di pesca sportiva.

Nell'ambito della razionalizzazione del campo boe, è prescrittiva  la 
“rimodellazione” degli specchi acquei pur conservandone l'estensione 
complessiva, contenendone l'impatto paesaggistico all'interno di una linea 
immaginaria che unisce l'attuale piazzale adiacente al ristorante Canessa con il 
Podere Casone.
Tale studio, supportato da un'indagine di approfondimento delle dinamiche 
costiere a firma di un tecnico abilitato, dovrà raccordarsi con il progetto di 
ripascimento dell'arenile  a cura della Provincia di Livorno.



AREA PER FUNZIONI DIPORTISTICHE E SERVIZI CONNESSI
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TORRE DI BARATTI

Obiettivi ed azioni:

1. riqualificazione architettonica della torre storica e riordino delle volumetrie 
limitrofe realizzate nel corso degli anni, tramite il restauro del bene di valore 
architettonico e l’eliminazione dei fattori di degrado; 

2. Incremento in qualità e quantità dei servizi ricettivi e di ristorazione.
Dal punto di vista funzionale, il Piano Particolareggiato riconferma le destinazioni 
d'uso in essere (residenziale, turistico-ricettivo, ristorazione),  pur rileggendo 
puntualmente il complesso e fornendo prescrizioni puntuali per il recupero 
edilizio. 

L’intervento si propone inoltre di incrementare e, contestualmente differenziare, 
l'offerta ricettiva presente nell'ambito di Baratti e Populonia.

Rif. Corpo di fabbrica Destinazione d'uso ammessa Categoria d'intervento

corpo A
P.T.:  locali per ristorazione
PI° - PII°: turistico-ricettivo 
(albergo-affittacamere)

Restauro “c”

corpo B Turistico ricettivo (albergo-affittacamere) Ristrutturazione edilizia 

corpo C 
P.T.: locali per ristorazione
PI°:  residenziale Ristrutturazione edilizia

corpo D terrazza a servizio del ristorante Ristrutturazione edilizia 

corpo E locali per ristorazione Ristrutturazione edilizia 

corpo F turistico-ricettivo (albergo-affittacamere) Sostituzione edilizia con incremento di 75 mc
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WATERFRONT TORRE DI BARATTI

Obiettivi ed azioni:

1. Valorizzazione del frontemare intorno alla Torre di Baratti tramite la creazione di 
una terrazza belvedere, solarium e di una passeggiata lungomare 
2. Regolamentazione della  fruizione del contesto terra-mare permettendone il 
godimento.
3. Valorizzazione di un ambito caratterizzato da degrado, scarsa fruizione ed utilizzazione impropria 
(parcheggi) anche per funzioni di servizio alla balneazione;
4. Riduzione dell’accessibilità veicolare

Sono previste n.3 sottozone con possibilità di attuazione indipendente, differibile nel 
tempo.
Sottozona A: spiaggia libera
Vista la fragilità geomorfologica del contesto, è fatto divieto di installazione di punti ombra, 
pontili e manufatti vari. L'area dovrà essere mantenuta alla libera fruizione pubblica.

Sottozona B: realizzazione di un belvedere attrezzato, nel quale sono previsti:
- una fascia profonda 3 mt circa dalla linea di costa da lasciare libera da qualsiasi 
manufatto;
- un percorso pedonale lungo il margine occidentale per una profondità di 5 mt circa ;
- una zona attrezzata con punti ombra  per un numero massimo di 130 punti ombra.
- uno/due chioschi in legno da destinare ad un piccolo bar ed a deposito attrezzature per 
complessivi 30 mq.
- demolizione dei manufatti precari esistenti

Il subambito B è attuabile da parte del soggetto privato a cui verrà assegnata la 
concessione demaniale secondo le disposizione normative vigenti in materia. La 
realizzazione dell' opera e la gestione dei servizi sono a carico del soggetto 
concessionario.



WATERFRONT TORRE DI BARATTI

Obiettivi ed azioni:

Sottozona C: realizzazione di un belvedere pubblico con zone a solarium. 
E' oggetto di progetto e realizzazione di opera pubblica, secondo le disposizioni normative 
in materia.
In alternativa il subambito potrà essere realizzato dal soggetto attuatore dell’intervento di 
recupero e riconversione funzionale del fabbricato B di cui all’Ambito Unitario d’intervento 
6.

All'interno degli stralci B e C, per agevolare l'ingresso al mare, è ammessa l'installazione 
di un massimo di n.1 pontile galleggianti/cadauno di una lunghezza massima di mt 5, 
fruibili anche da diversamente abili. 
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BELVEDERE POPULONIA ALTA

Obiettivi ed azioni:
1. Valorizzazione della porta di accesso al nucleo storico di Populonia, mediante la riqualificazione 
dell'attuale parcheggio con la creazione di un belvedere attrezzato;

2. Diminuzione della pressione diretta del carico urbanistico e antropico nel nucleo storico, 
regolamentandone gli usi e permettendone il godimento. 

Visto l'elevato valore dell'area in relazione alle presenze storico-architettoniche, alla 
vicinanza dell'acropoli etrusca, alla rilevanza paesaggistica d'insieme, e' prevista la 
realizzazione di una terrazza belvedere, opportunamente pavimentata così come 
prescritto di seguito,  attrezzata con arredi da esterni ed opportunamente illuminata.

Modalità di attuazione: Progetto e realizzazione di opera pubblica . 
Qualora il Comune non intenda procedere direttamente all’attuazione dell’intervento, il 
soggetto proprietario delle aree potrà presentare un progetto complessivo esteso all’intera 
area, da sottoporre all’approvazione della G.C. e disciplinare con specifica convenzione
con la quale si stabiliranno tempi e modalità di attuazione dell’intervento.

Nel caso di attuazione dell’intervento da parte del soggetto privato, sarà onere dello 
stesso  provvedere alla sistemazione degli spazi di uso pubblico (area a 
verde/belvedere/terminal bus) secondo quanto regolamentato in apposita convenzione. 
Con la stessa convenzione verranno inoltre stabilite le modalità di gestione dell’area a 
parcheggio.

E' prescrittivo infine l'impianto di specie arboree autoctone ai piedi della Torre di 
Populonia, al fine di ricostruire una “spalla” vegetazionale, e lungo il versante esterno 
frontemare dell'area.



BELVEDERE POPULONIA ALTA
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EDIFICIO EX-CROCE ROSSA A POPULONIA ALTA

Obiettivi ed azioni:

1. Restauro del complesso edilizio, volto alla realizzazione di una struttura 
turistico-ricettiva della tipologia albergo

2. Divieto di alterazione dell’ambito di pertinenza nonché delle relazioni consolidate 
con il contesto

3. Promozione di attività ricettive

Lo scenario progettuale deve relazionarsi con i seguenti elementi di criticità:
• il delicato contesto “spaziale” in cui il complesso edilizio  è collocato
• il tema del riuso  e le problematiche urbanistiche connesse all'incremento del 

carico urbanistico indotto quali: l'impatto sulle risorse, la necessaria 
realizzazione/adeguamento delle reti tecnologiche, specie per quanto riguarda lo 
smaltimento delle acque nere, 

• la storicità dei patrimonio edilizio esistente e le problematiche architettoniche-
edilizie-impiantistiche connesse alle destinazione d'uso di progetto 

• la rilevanza storico-paesaggistica dell'area di pertinenza e del relativo assetto 
fondiario, quale presidio per la tutela paesaggistica dei luoghi

• l'accessibilità e gli spazi di sosta

E' vietata la realizzazione di piscina all'aperto. 
Non sono ammesse alterazioni delle aperture dei prospetti. 

Non è prevista alcuna spiaggia in concessione riservata agli utenti dell'albergo.

Sono poste a carico del soggetto attuatore  le seguenti opere pubbliche e/o di interesse 
pubblico realizzazione/adeguamento delle reti tecnologiche necessarie e relativi allacci.



EDIFICIO EX-CROCE ROSSA A POPULONIA ALTA

STATO ATTUALE DEI LUOGHI



Allontanamento dalle aree più pregiate (pratone, area dunale) dei chioschi  adibiti a punto 
ristoro (ovvero dei posteggi su area pubblica concessionati sulla base del piano del 
commercio su aree pubbliche)

Per i chioschi sulla duna è previsto il loro spostamento direttamente sulla spiaggia

Per il manufatto per la rivendita di generi alimentari nel pratone è prevista la sua 
rilocalizzazione , sempre all'interno di quell'ambito, ma a ridosso della strada dei villini in 
area protetta da vegetazione.

CHIOSCHI: 
PUNTI DI RISTORO E VENDITA DI GENERI ALIMENTARI E NON
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