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. ANALI“I DEL CONTE“TO PAE“I“TICO  

 
I t oduzio e 

Il p ese te do u e to o tie e u a des izio e del o testo paesisti o di ife i e to i  elazio e 
agli i te ve ti p evisti dalla Va ia te al RU e o testuale app ovazio e di Pia o attuativo di e upe o 
dell’ex ospedale di Ca ig a o, Il “a ato io .  
Il o plesso dell e  sa ato io, so to i to o al u leo o igi a io della Villa Guidi io i, la ui 
ealizzazio e  datata i to o ai p i i del ,  lo alizzato ella zo a olli a e a o dovest 

dell a itato di Lu a, su u  odesto ilievo situato t a l i esto della via pe  Ca ig a o o  la via “. 
Alessio e la Chiesa pa o hiale di “. Ma ia Assu ta, i o dato da u a ea ve de di olt e .  , 
o  a pie viste ve so valle e la ittà di Lu a. 

Il o plesso ha su ito el te po i po ta ti odifi he, dete i ate dal suo utilizzo uale o vitto 
dalla fi e dell  e, a pa ti e dagli a i  fi o alla fi e del se olo s o so, uale sa ato io pe  la 
u a di alattie tisiop eu ologi he, he e ha o g ave e te alte ato i a atte i o igi a i. 

Il sito, i asto i  stato di totale a a do o fi o a te pi e e ti, attual e te  oggetto di i te ve ti 
di o se vazio e e essa i  si u ezza delle st uttu e esiste ti, avviati a pa ti e dal , fi alizzati 
ad evita e ulte io i peggio a e ti dello stato di fatto ed a i posta e la essa i  si u ezza dell i te o 
o plesso. 

L i to o i ediato p ese ta i a atte i tipi i di uesta po zio e della zo a olli a e lu hese, o  
p ese za di oliveti, vig eti, se i ativi, p ati e a hie os ate all i te o di u a tessitu a ag a ia 
he p ese ta u a aglia fitta elativa e te o se vata, o  p ese za di te azza e ti, u etti a 

se o, siepi e fila i al e ati. 
Il o plesso di villa Guidi io i ostituis e e ta e te l ele e to di aggio  ilievo dell i sie e di 
edifi i ileva ti a ti olati lu go la via pe  Ca ig a o, pa te del più a pio siste a delle ville lu hesi, 
sviluppato lu go tutto l a fiteat o olli a e, he ostituis e l o ga is o at i e di atu a 
fu zio ale, o fologi a e pe ettiva del paesaggio ag a io. 
Di seguito si ipo ta: 

- La i og izio e del pat i o io te ito iale di ui all a t. , o a  della L.‘. / , fatta 
p op ia dal PIT e e epita dal P“. 

- La i og izio e dei Be i paesaggisti i i te essati. 
- La des izio e delle a atte isti he a ie tali, ultu ali e paesaggisti he dell a ito i te essato. 
 
 

.  Ri og izio e del pat i o io te ito iale 

Il o plesso di Ca ig a o  lo alizzato all i te o dell a ito della Lu hesia, he si st uttu a 
atto o a u a vasta pia u a, i  pa te o ifi ata, vo ata all ag i oltu a e o a fo te e te u a izzata. 
A o d e a ovest il siste a olli a e ag i olo he i ge la pia a lu hese p ese ta paesaggi di g a de 
valo e pat i o iale, ostituito da a ee os ate a p evale za di latifoglie e o ife e he si i si ua o 
o  fo azio i li ea i e a hie el paesaggio ag a io, u  tessuto oltivato a aglia fitta e edio-

fitta o  u a otevole p ese za di i pia ti di tipo t adizio ale, siste i t adizio ali di egi azio e 



 
 

id auli o-ag a ia dei ve sa ti e u  siste a i sediativo est e a e te de so e a ti olato, ostituito 
da u lei a e t ati, ville, pievi, o ve ti, ase olo i he spa se. 
Il siste a delle ville lu hesi, he si sviluppa lu go tutto l a fiteat o olli a e, ha st uttu ato 
p ofo da e te il paesaggio ag a io, dive ta do e l o ga is o at i e di atu a fu zio ale, 

o fologi a e pe ettiva.  
Co  l o ga izzazio e dei suoi spazi di pe ti e za gia di i e pa hi he ostituis o o fas ia di 

ediazio e ispetto ai oltivi , la villa app ese ta u a ileva te testi o ia za di u a pa ti ola e 
o ga izzazio e e gestio e dello spazio ag i olo olli a e e della sua elazio e o  il o do u a o, 
sia i  te i i ultu ali he e o o i i. All i te o di uesto siste a, la villa Guidi io i ostituis e 
e ta e te l ele e to di aggio  ilievo del o plesso di edifi i ileva ti a ti olati lu go la via pe  

Ca ig a o, he o p e de a he la Chiesa pa o hiale di “. Ma ia Assu ta. 
La aglia ag a ia appa e i  ge e e e uipaggiata da u a ete di i f ast uttu azio e u ale o posta 
da via ilità pode ale, vegetazio e di o edo e siste azio i id auli o-ag a ie. I po ta ti fu zio i di 
p esidio id ogeologi o so o svolte dalle ope e di siste azio e id auli o-ag a ia o e u i a se o, 
te azzi e iglio i he soste go o i oltivi.  
Alla va ietà paesaggisti a e agli elevati valo i esteti o-pe ettivi asso iati a uesto tipo di tessuti 
ag i oli, o ispo do o a he i po ta ti fu zio i di dive sifi azio e e ologi a, o e odi della ete 
degli ag oe osiste i. 
 

 
Ex Ospedale di Ca ig a o, Il “a ato io . Co testo te ito iale di ife i e to e a ito sottoposto a Pia o attuativo dal 
RU vige te. Foto a ea, s ala : .   



 
 

Lo “tatuto del Pia o “t uttu ale del Co u e di Lu a assu e uali o po e ti del pat i o io 
te ito iale o u ale gli ele e ti ostitutivi defi iti all a t.  della L.‘. /  e fatti p op i dal 
PIT/PP‘, i dividua do le uatt o I va ia ti “t uttu ali e i elativi o fotipi, di ui agli A a hi 
egio ali delle i va ia ti. 

L Allegato QP. A. I va ia ti “t uttu ali. “ hede o a ipo ta pe  ias u  o fotipo, sulla ase di 
ua to o te uto el uad o o os itivo e te e do i  o side azio e i valo i, le di a i he di 

t asfo azio e e le iti ità i di ati dal PIT/PP‘, u a Des izio e st uttu ale e i te p etazio e di 
si tesi aspetti o fotipologi i e paesaggisti i  e i dividua gli Ele e ti ostitutivi e o po e ti 
ide tita ie ualifi ative del Pat i o io Te ito iale. 

Di seguito si ipo ta u a des izio e si teti a delle o po e ti p ese ti ell a ito te ito iale di 
ife i e to i  elazio e alle i va ia ti st uttu ali e elativi o fotipi i dividuati e dis ipli ati dal P“. 

I va ia te I - I a atte i id ogeo o fologi i dei a i i id og afi i e dei siste i o foge eti i 
L a ito  i o p eso el Mo fotipo I , Colli e he, i  dest a id og afi a del fiu e “e hio, p ese ta 

o fologie legate all affio a e to e all assetto st uttu ale di fo azio i a o ati he Colli a 
al a ea  o a e a ee Colli a sulle U ità Tos a e a ve sa ti ipidi .  

A uote i fe io i, la p ese za di U ità Ligu i o di a gilliti della Falda Tos a a ea o fologie tipi he 
della Colli a a ve sa ti dol i, sia sulle U ità Ligu i he sulle U ità Tos a e.  
I  pa ti ola e, l a ea di i te ve to i ade all i te o del siste a o foge eti o Colli a a ve sa ti 
dol i sulle u ità ligu i CLVd  e p ese ta fo azio i geologi he ife i ili al Do i io ligu e i te o, 
tipi he del o fotipo: A e a ie di M. Gotte o, “ isti della Val Lavag a, A gille a palo i i.  
Più a valle, so o p ese ti Depositi alluvio ali te azzati a ti hi ostituiti da ghiaie, sa ie e li i di 
o posizio e polige i a, talvolta te azzati.  

“i ileva, i olt e, la p ese za, all i te o dell a ito di ife i e to, di a u uli ge e al e te 
ete oge ei ed ete o et i i di ate iali liti i i  at i e li oso-a gillosa e assetto s o pagi ato, he 
p ese ta o, i  ual he aso, i dizi di evoluzio e i  atto o olto e e te. No  si ileva la p ese za 
di tali a u uli all i te o dell a ea di i te ve to, fatta e ezio e pe  u a po zio e lo alizzata lu go 
il o fi e o do ie tale, dove  p evisto il a te i e to della vegetazio e fo estale p ese te.  

 
P“, Tav. QG  Ce t o – Ca ta geologi a. Est atto, “ ala : .   



 
 

I va ia te II - I a atte i e osiste i i del paesaggio 
Il Pia o “t uttu ale i dividua i o fotipi e osiste i i lassifi a do gli ele e ti di valo e e ologi o e 

atu alisti o p ese ti egli a iti p evale te e te atu ali o se i atu ali e osiste i fo estali, 
a ustivi e delle a hie, fluviali , a ti ola do i ve e gli ele e ti dell e osiste a ag opasto ale 

uali ele e ti fu zio ali della ete e ologi a-a ie tale, assu e do pe  uesti a iti 
l a ti olazio e i  o fotipi elativa all I va ia te IV, Ca atte i o fotipologi i dei siste i 
ag oa ie tali dei paesaggi u ali. 
L a ito te ito iale i  oggetto isulta lassifi ato all i te o del Mosai o ag a io diffuso di Bal a o, 
“. Alessio, “. Ma ti o i  Vig ale, Fo i, Mutiglia o, To e e dei ve sa ti di A si a, la Cappella, il 
Mo ia ese e la B a ole ia at i e ag o-e osiste i a a do i a za a o ea/ olli a e , la ui 
des izio e  ipo tata di seguito el pa . elativo all I va ia te IV. 
Pe  ua to igua da gli ele e ti della ete e ologi a, l a ito p ese ta le a atte isti he di 
ag oe osiste a f a e tato attivo, o  p ese za di oltu e spe ializzate di i pia to e e te o  
o segue ti i odella e ti della tessitu a ag a ia , i f a ezzato da a pie a ee os ate 
i o du i ili al o fotipo Mat i e fo estale ad elevata o ettività. L u i a situazio e di a a do o 
is o t a ile  app ese tata p op io dal o plesso dell e  sa ato io. 

L a ito p ese ta le a atte isti he dell ag oe osiste a t adizio ale, o  p evale za di oliveti, 
a he te azzati, e se i ativi, i  al u i asi sostituiti da vig eti di uovo i pia to, o  uo a 
p ese za di ele e ti vegetali atu ali e se i atu ali uali os hetti, siepi, fila i al e ati. 
 

 
Ex Ospedale di Ca ig a o, Il “a ato io . Ca atte i e osiste i i del paesaggio. “ ala : . . 
Ela o azio e dati PIT/PPR su D  topog afi o Regio e Tos a a - DBT k .  



 
 

I va ia te III - Il a atte e poli e t i o dei siste i i sediativi, u a i e i f ast uttu ali 
La st uttu a i sediativa dell a ito  i o p esa el “iste a a petti e dei o ghi e delle ville 
su u a e dell'Olt ese hio, he ostituis e u a delle figu e o po e ti del Mo fotipo i sediativo 
u a o poli e t i o delle g a di pia e alluvio ali A ti olazio e te ito iale .  – La pia a di Lu a .  
“i t atta di u  siste a i sediativo di tipo pla iziale de sa e te a itato, a atte izzato sto i a e te 
dalla do i a za del e t o u a o di Lu a sui te ito i ag i olo e olli a e i osta ti, o  i uali 
ha da se p e i tessuto fo ti elazio i di i te s a io e di i teg azio e dell e o o ia u a a. 
L a fiteat o olli a e he i ge la pia a  a atte izzato dalla p ese za diffusa e apilla e della villa 
lu hese, he si sviluppa ella fas ia pede olli a e e olli a e ed  ollegata alla pia a da u  siste a 
a petti e di st ade t asve sali. La villa, o  la sua o ga izzazio e di spazi di pe ti e za gia di o, 
oltivi  ed a essi ag i oli ostituis e, i sie e al siste a delle pa o hie e delle pievi, la at i e 

p ofo da del paesaggio olli a e lu hese.  
Il o plesso di edifi i ileva ti a ti olati lu go la via pe  Ca ig a o, he o p e de a he la Chiesa 
pa o hiale di “. Ma ia Assu ta, ostituis e u  ele e to di uesto siste a, di ui la villa Guidi io i 
app ese ta e ta e te l episodio di aggio  ilievo.  

La villa  lassifi ata dal P“ f a gli I sedia e ti sto i i e elativi a iti di pe ti e za, he ostituis o o 
st uttu e e elative o po e ti he o o o o all o ga izzazio e dell a atu a i sediativa. 
 
 
I va ia te IV - I a atte i o fotipologi i dei siste i ag oa ie tali dei paesaggi u ali 
Il te ito io olli a e lu hese a hiude paesaggi di g a de valo e pe  l i te sità delle oltivazio i 
t adizio ali, la o siste za e la o plessità dei siste i di egi azio e id auli o-ag a ia dei ve sa ti, 
la de sità del siste a i sediativo sto i o a ti olato i  u lei a e t ati, ville, pievi, o ve ti, edilizia 
u ale spa sa , la p ese za di a ee os ate he si i si ua o o  fo azio i li ea i e a hie el 

tessuto oltivato.  
Il te ito io u ale  stato sto i a e te st uttu ato dalla villa lu hese, o ga is o at i e del 
paesaggio ag a io o  il uale  fo te e te i te elata sul pia o o fologi o, pe ettivo e, 
sto i a e te, su uello fu zio ale. Gia di i e pa hi delle ville ostituis o o spazio di ediazio e 
ispetto al tessuto dei oltivi, suddiviso i  pode i e pu teggiato di ase spa se. 

L a ito i  oggetto  i o p eso el Mo fotipo Mosai o olli a e a oliveto e vig eto p evale ti dei 
ve sa ti di Bal a o, “. Alessio, Fo i, “. Ma ti o i  Vig ale, Mutiglia o, To e, A si a, La Cappella e 
il Mo ia ese osai o olli a e a oliveto e vig eto p evale ti , a atte izzato dall alte a za t a 
vig eti e oliveti, va ia e te i f a ezzati da supe fi i os ate.  
La aglia ag a ia si p ese ta p evale te e te fitta, o  appezza e ti di di e sio e ge e al e te 
o te uta, a ti olati se o do le si uosità del te e o, o  o p ese za di po zio i o dotte i  
a ie a t adizio ale e di siste i oltu ali ode i. 

 
 
  



 
 

. . Ri og izio e dei Be i paesaggisti i 

L e  st uttu a sa ita ia di Ca ig a o  lassifi ata t a i Be i A hitetto i i tutelati ai se si della pa te 
II del D.Lgs. / , a seguito di P ovvedi e to di tutela di etta istituito i  data  Luglio  ID: 

, he o p e de L'i te o o plesso, ostituito da u a a pia a ea a pa o 
o p e de te u a villa sette e tes a o  a essi adi ita ai p i i a i del '  a st uttu a 

ospedalie a edia te odifi he e aggiu te he ha o a te uto le vedute e le p ospettive 
o igi a ie’ […]. 
L a ito oggetto di Pia o attuativo i ade all i te o dei segue ti Be i paesaggisti i vi olati ai 
se si dell'a ti olo  del D.Lgs. / : 
a  Te ito io delle olli e, sito el o u e di Lu a Cod. Mi iste iale ; Cod. egio ale 

; D.M. / / ; – G.U.  del . Il vi olo o p e de l i te o a ito olli a e 
lo alizzato a o dovest del Capoluogo. Il De eto i dividua uali ele e ti di valo e le Asso iazio i 
fo estali ostituite p evale te e te da pi o a itti o e e o e la Rileva te ellezza pa o a i a 
dell’a ea he pe  la p ese za di asso iazio i vegetali si o figu a o e uad o atu ale di valo e 
t adizio ale, o p e sivo di i pa eggia ili pu ti di vista e di elvede e. Il PIT/PP‘ ide tifi a, uali 
ulte io i ele e ti di valo e: 
- P ese za di u e osi edifi i di otevole valo e sto i o e a hitetto i o, pa te i teg a te del 

o testo paesaggisti o: ville o  a essi, pievi e appelle […]; 
- P ese za di pe o si di ollega e to t a le ville e di dist i uzio e all’i te o dell’a ea […]; 
- Il te ito io u ale  a atte izzato ella fas ia delle p i e pe di i olli a i dalla p ese za 

diffusa e apilla e della villa lu hese , o ga is o at i e e o ga izzato e del paesaggio 
ag a io i osta te o  il uale  fo te e te i te elata sul pia o o fologi o-pe ettivo e, 
al e o sto i a e te, su uello fu zio ale […]; 

- Il paesaggio ag a io  a atte izzato sia dalla p edo i a za dell'oliveto t adizio ale 
te azzato he dalla o i azio e, ella po zio e o do ie tale dell'a o olli a e, t a oliveti 
e vig eti; 

- La aglia ag a ia  fitta e olto a ti olata, o  a pi di di e sio e o te uta ui si 
i f a etto o a hie e li gue di os o e otevole p ese za di siste azio i id auli o-
ag a ie e via ilità pode ale. 

 Te ito io delle olli e e delle ville lu hesi, sito ei o u i di Lu a, “. Giulia o Te e, Massa osa, 
Mo te a lo, Altopas io e Po a i Cod. Mi iste iale ; Cod. egio ale ; D.M. 

/ / ; – G.U.  del . Il vi olo i te essa u  te ito io olto esteso, he o p e de 
uasi i te a e te il Co u e di Lu a e uo a pa te dei Co u i li it ofi. Il De eto i dividua 
uali ele e ti di valo e il Valo e paesaggisti o, u a isti o e a hitetto i o del siste a delle ville 

lu hesi i ue e tes he e le Visuali ve so  l’a ea di vi olo da u e osi t atti di via ilità 
pu li a. Il PIT/PP‘ ide tifi a ulte io i ele e ti di valo e he, pe  ua to igua da l a ito 
oggetto di Pia o di e upe o, so o i o du i ili ai o te uti spe ifi i i dividuati i  elazio e alla 
s heda di vi olo di ui alla p e ede te lett. a . 

Pe  ua to igua da le A ee tutelate pe  legge di ui al o a  dell a t.  del Codi e, si ileva la 
p ese za, i  o tiguità o  l i sedia e to, di a ee lassifi ate t a i te ito i ope ti da fo este e da 

os hi, a o h  pe o si o da eggiati dal fuo o, e uelli sottoposti a vi olo di i os hi e to, 
o e defi iti dall'a ti olo , o i  e , del de eto legislativo  aggio , .  a t. . 
. , lett. g, del Codi e . 



 
 

 
 

 
Ex Ospedale di Ca ig a o, Il “a ato io .  
Fig. : Be i paesaggisti i vi olati ai se si dell'a t.  del D.Lgs. / . “ ala : . . 
Fig. : Be i A hitetto i i tutelati ai se si della pa te II del D.Lgs. /  i  osa  e A ee tutelate pe  legge di ui all’a t. 

. . , lett. g, del Codi e i  ve de . “ ala : . . 
Fo te: Geos opio Regio e Tos a a.  



 
 

. . Ca atte isti he a ie tali, ultu ali e paesaggisti he dell’a ito i te essato 

Il o plesso dell e  ospedale so ge su u  odesto ilievo situato t a l i esto della via pe  Ca ig a o 
o  la via “. Alessio e la Chiesa pa o hiale di “. Ma ia Assu ta, i o dato da u a ea ve de di olt e 

.  , o  a pie viste ve so valle e la ittà di Lu a. 
L i to o i ediato p ese ta i a atte i tipi i di uesta po zio e della zo a olli a e lu hese, o  
p ese za di u  osai o o plesso he vede l alte a si di oliveti, vig eti, se i ativi, p ati e a hie 

os ate all i te o di u a tessitu a ag a ia he p ese ta u a aglia fitta elativa e te o se vata, 
o  p ese za di te azza e ti, u etti a se o, siepi e fila i al e ati. 

Il sito, i asto i  stato di totale a a do o fi o a te pi e e ti, attual e te  oggetto di i te ve ti 
di o se vazio e e essa i  si u ezza delle st uttu e esiste ti, avviati a pa ti e dal , fi alizzati 
ad evita e ulte io i peggio a e ti dello stato di fatto. 
L a ea  sottoposta a tutela di etta ai se si della pa te II del D.Lgs. / , estesa all i te a 
pa ti ella atastale ide tifi ata o  . , Foglio . 
Il o plesso si  sviluppato i to o a u  u leo o igi a io ostituito dalla Villa Guidi io i, edifi ata 
all i izio del  pe  vole e del a di ale Ba tolo eo, he vi di o ò sta il e te a pa ti e dal 

. La villa o p e deva u  vasto gia di o he, dalle po he t a e a o a leggi ili, p ese tava 
a atte isti he e ele e ti tipologi i tipi i dei gia di i i ue e tes hi delle ville lu hesi, uali ite i 

di si et ia e di assialità, gia di i te azzati, viali di a esso, p ese za di spazi ad uso ag i olo. 
 

 
Ex Ospedale di Ca ig a o, Il “a ato io . A ea sottoposto a tutela di etta e i to o te ito iale. “tato di fatto, s ala 

: . . A o dovest, lu go la via pe  Ca ig a o,  visi ile la Chiesa pa o hiale di “. Ma ia Assu ta. 



 
 

La villa, o igi a ia e te di pia ta etta gola e, a pa ti e dall i izio del XVII se olo e fi o ai p i i 
dell  su is e dive se odifi he he vedo o la eazio e delle ali ivolte ve so valle. 
Nel , dopo u  pe iodo di utilizzo o  o ti uativo, il o plesso  eduto al ‘eale Collegio di 
Lu a, pe  esse e utilizzato o e do ito io, o  o segue ti odifi he ealizzate sull edifi io 
p i ipale e sul gia di o,  
Modifi he a o a più sig ifi ative so o effettuate a pa ti e dal , ua do il o plesso  
a uistato dal Co so zio P ovi iale A titu e ola e pe  esse e utilizzato o e sa ato io pe  la u a 
di alattie tisiop eu ologi he. Ve go o ealizzate le due ali i  e e to a ato, he odifi a o 
i teg al e te la po zio e o d dell a ea, e gli alt i edifi i p ese ti attual e te, he o p e deva o 
la Chiesa e l alloggio delle “uo e, lo alizzati sul ve sa te ovest, la po ti e ia, l o ito io e alt i 

a ufatti desti ati a fu zio i a esso ie, e t e l edifi io p i ipale  oggetto di pesa ti 
ist uttu azio i i te e, o  o segue te pe dita di ele e ti a hitetto i i e de o ativi.  

A he la siste azio e o igi a ia degli spazi s ope ti, a f o te delle o siste ti uove edifi azio i, 
isulta i i edia il e te o p o essa, p ivata defi itiva e te dei a atte i di gia di o fo ale 

pe  da  vita a u  pa o al e ato, o  o siste ti pia tu azio i di o ife e di va ie spe ie, 
sosta zial e te est a ee al o testo, he ha o alte ato le elazio i pe ettive hiude do le visuali 
esiste ti ve so la pia a. 
Pe  u a des izio e di aggio  dettaglio dello stato dei a ufatti e dei luoghi si i a da a ua to 
ipo tato ella Relazio e illust ativa ge e ale e egli Allegati B e C alla stessa. 

 

 
Ex Ospedale di Ca ig a o, Il “a ato io . Pla i et ia dello stato di fatto o  i di azio e dei a ufatti esiste ti. 



 
 

. VERIFICA DI COEREN)A CON GLI ALTRI ATTI DI GOVERNO DEL TERRITORIO 

 
Il Co u e di Lu a  dotato di Pia o “t uttu ale, e e te e te app ovato ai se si dell'a ti olo  e 

 della L‘ /  No e pe  il gove o del te ito io, o  Del. C.C. .  del  ap ile .  
Il P“  stato sottoposto positiva e te alla ve ifi a di oe e za della Co fe e za di ui all a t.  del 
PIT/PP‘, e epe do le i teg azio i fo ulate i  uella sede. 
Il P“ dispo e, all a t.  della Dis ipli a ge e ale di Pia o, l a issi ilità i  elazio e all'adozio e e 
all'app ovazio e di pia i attuativi ualo a o o a o a pe segui e o iettivi ge e ali e spe ifi i 
o te uti ella dis ipli a di P“, o h  a de li a e e attua e le o ispo de ti disposizio i 

appli ative.  
Il Co u e di Lu a  dotato di ‘U vige te a seguito dell app ovazio e, o  Del. C.C. .  del  

a zo , della Va ia te st ao di a ia al Regola e to U a isti o di salvagua dia del P“. 
Attual e te isulta o i effi a i le p evisio i di t asfo azio e degli assetti i sediativi, 
i f ast uttu ali ed edilizi del te ito io, esse do s aduto il te i e ui ue ale p evisto pe  tali 
p evisio i, ai se si dell a t.  della L.‘. /  sotto la vige za della uale il ‘U  stato app ovato. 
La Va ia te, i  ua to di etta e te e es lusiva e te o elata a p evisio i soggette a 
pia ifi azio e attuativa, può esse e adottata e app ovata o testual e te al elativo pia o 
attuativo ai se si dell a t. , o a  della L.‘. / . 
I  vi tù della atu a e delle a atte isti he degli i te ve ti p evisti, o  si evide zia o pote ziali 
p ofili di i o pati ilità, is o t a do, i ve e, aspetti pote zial e te positivi, a f o te degli 
o iettivi di e upe o di u  sito di altissi o valo e a hitetto i o e sto i o-do u e tale, att ave so 
il ip isti o, pe  ua to possi ile, dei suoi a atte i o igi ali e dei suoi appo ti o  il o testo 
paesisti o e a ie tale, g ave e te o p o essi a ausa della p e ede te desti azio e e della 
su essiva fase di totale a a do o. 
Tali o iettivi si o figu a o o e oggettiva e te pe fo a ti  ispetto a al u i o iettivi spe ifi i 
defi iti dalle s hede o a del P“, de ivate dal PIT/PP‘, pote dosi o side a e, a tutti gli effetti, 

uali di etta attuazio e degli stessi. 
La Va ia te o  dete i a, sosta zial e te, va iazio i alle p evisio i del ‘U vige te, p evede do 
u i teg azio e di tali disposizio i al fi e di i di izza e la fase attuativa alla assi a oe e za o  
le disposizio i statuta ie del P“ e di o se ti e l effettiva ealizza ilità e u  iglio e oo di a e to 
degli i te ve ti p evisti. 
La p evista este sio e dell a ea sottoposta a Pia o attuativo, fi alizzata a t ova e la o ispo de za 
o  l a ea sottoposta a Tutela di etta ai se si della Pa te II del D.Lgs. /  e a i o p e de e 

all i te o dell a ito tutti i a ufatti esiste ti fa e ti pa te del o plesso dell e  sa ato io, si 
o figu a o e oe e te o  ua to già p evisto dallo st u e to o u ale, o te e do all i te o 

del pe i et o p e ede te e te i dividuato dal ‘U i p evisti i te ve ti di ist uttu azio e edilizia 
o se vativa e, p evia auto izzazio e da pa te del Mi iste o, di ist uttu azio e edilizia i ost uttiva 

o di sostituzio e edilizia e p evede do, all i te o delle a ee aggiu te i  Va ia te, i te ve ti di 
siste azio e o pati ili o  le disposizio i p eviste pe  gli I te ve ti a fi i o  ag i oli di ui all a t. 

 e pe  le A ee ag i ole di i te esse paesaggisti o di ui all a t. .  delle No e del ‘U. 
 



 
 

.  PIT o  vale za di Pia o paesaggisti o - adegua e to ai se si dell’a t.  della Dis ipli a di 
Pia o 

Il Co u e di Lu a  dotato di Pia o “t uttu ale, e e te e te app ovato ai se si dell'a ti olo  e 
 della L‘ /  No e pe  il gove o del te ito io, e sottoposto positiva e te alla ve ifi a di 

oe e za della Co fe e za di ui all a t.  del PIT/PP‘, ave do e epito le i teg azio i i hieste i  
uella sede: Lo “tatuto del te ito io del P“  edatto i  o fo ità e adegua e to alla dis ipli a 

statuta ia dello stesso PIT/PPR . Coe e te e te, appli a, pe segue e de li a a s ala di aggio e 
dettaglio, ell’a ito della dis ipli a del Pat i o io Te ito iale e delle I va ia ti “t uttu ali, le 
I di azio i a tog afi he, gli O iettivi ge e ali e le I di azio i pe  le azio i o e e ti le I va ia ti 
“t uttu ali di livello egio ale, se o do ua to i di ato egli A a hi delle i va ia ti, o h  di 

ua to ulte io e te dettagliato ella “ heda d’a ito di paesaggio  Lu hesia  del PIT/PPR  
Dis ipli a ge e ale di Pia o, a t. , o a . 

Pe ta to, la p ese te ve ifi a  stata svolta, pe  ua to igua da gli aspetti spe ifi a e te 
i te essati dagli i te ve ti i  oggetto, fa e do di etto ife i e to alla do u e tazio e del P“, i  
pa ti ola e ai o te uti di ui all Allegato alla dis ipli a del P“ QP. A - I va ia ti “t uttu ali. “ hede 

o a, pe  ua to igua da la dis ipli a delle I va ia ti st uttu ali, e ai o te uti del do u e to 
QP.  -  Relazio e di oe e za e o fo ità, o  il elativo Allegato QP. A - “ hede te i he di ve ifi a, 
pe  ua to igua da gli o iettivi e le di ettive di ui alla “ heda d’a ito  Lu hesia, le p es izio i 
di ui alle “ hede dei Be i paesaggisti i del PIT/PP‘, e le p es izio i di ui alle A ee tutelate pe  
legge di ui al o a , lett. g, dell a t.  del Codi e, he i te essa o pa zial e te l a ito. 
I  vi tù della atu a e delle a atte isti he degli i te ve ti p evisti, la valutazio e evide zia u a 
pie a oe e za o  i o te uti e la dis ipli a del PIT/PP‘, o  is o t a do pote ziali p ofili di 
i o pati ilità.  
Fa e do ife i e to, i  pa ti ola e, alla st uttu a a t opi a e agli ele e ti della pe ezio e di ui 
alle “ hede dei Be i paesaggisti i, si ileva he gli i te ve ti p evisti si o figu a o o e 
oggettiva e te pe fo a ti  ispetto agli ele e ti sottoposti a tutela i dividuati elle “ hede, a 
f o te degli o iettivi di e upe o di u  sito di altissi o valo e a hitetto i o e sto i o-do u e tale, 
att ave so il ip isti o, pe  ua to possi ile, dei suoi a atte i o igi ali e dei suoi appo ti o  il 
o testo paesisti o e a ie tale, g ave e te o p o essi a ausa della p e ede te desti azio e 

e della su essiva fase di totale a a do o. 
 
Di seguito si ipo ta o, i  fo a s he ati a, le isulta ze di tali valutazio i.  
“o o stati utilizzati i te i i o  pe ti e te, o pati ile, pe fo a te, pe  i di a e, ell o di e, la 

o  atti e za delle p evisio i o  gli aspetti ilevati dalla dis ipli a, la sosta ziale asse za di 
ele e ti di o t asto, la pote zialità delle p evisio i di o t i ui e al aggiu gi e to degli o iettivi 
p efissati. 
 
 
 
 
 



 
 

I va ia ti st uttu ali 

I. Ca atte i id o-geo- o fologi i dei a i i id og afi i e dei siste i o foge eti i 

Mo fotipo I , COLLINE 
CLVd_ “I“TEMA MO‘FOGENETICO COLLINA A VER“ANTI DOLCI “ULLE UNITÀ LIGURI 

INDICA)IONI PER LE A)IONI 

REGOLE E PRINCIPI DI 
UTILI))A)IONE, 

MANUTEN)IONE E 
TRA“FORMA)IONE 

PROFILI DI COEREN)A 

Evita e i te ve ti di t asfo azio e 
e di e upe o he o po ti o 
alte azio i del deflusso 
supe fi iale e della sta ilità dei 
ve sa ti, al fi e della p eve zio e 
del is hio geo o fologi o. 
Favo i e i te ve ti di e upe o 
delle ope e di siste azio e 
id auli o-ag a ia, o  pa ti ola e 
ife i e to alle a ee a atte izzate 

da a a do o u ale. 

Le egole e i p i ipi di 
utilizzazio e fa o di etto 
ife i e to all allegato QP. C 

Pe i olosità id ogeologi a, 
disposizio i appli ative. 

Co pati ile. 
L a ea di i te ve to o  p ese ta 
pa ti ola i p o le ati he dal pu to di 
vista geo o fologi o. Il P“ ha lassifi ato 
l a ea i  lasse di pe i olosità 
geo o fologi a edia G. . Gli i te ve ti 
p ese ta o aspetti pote zial e te 

iglio ativi, att ave so u a o plessiva 
iduzio e della supe fi ie i pe ea ile e 

la ealizzazio e di siste i di e upe o e 
iuso delle a ue piova e.  

 

II. Ca atte i e osiste i i del paesaggio 

Il P“ i dividua i o fotipi e osiste i i lassifi a do gli ele e ti di valo e e ologi o e atu alisti o p ese ti 
egli a iti p evale te e te atu ali o se i atu ali e osiste i fo estali, a ustivi e delle a hie, 

fluviali , a ti ola do i ve e gli ele e ti dell e osiste a ag opasto ale uali ele e ti fu zio ali della ete 
e ologi a-a ie tale, assu e do pe  uesti a iti l a ti olazio e i  o fotipi elativa all I va ia te IV, 
Ca atte i o fotipologi i dei siste i ag oa ie tali dei paesaggi u ali. 

 

 

  



 
 

III. Ca atte e poli e t i o dei siste i i sediativi, u a i e i f ast uttu ali 

Mo fotipo III. , IN“EDIAMENTO POLICENTRICO DI LUCCA  
Mo fotipo i sediativo u a o poli e t i o delle g a di pia e alluvio ali  

Figu a o po e te III. . . - IN“EDIAMENTI DEL MORIANE“E E DELL’OLTRE“ERCHIO  
“iste a a petti e dei o ghi e delle ville su u a e dell Olt ese hio   

INDICA)IONI PER LE A)IONI 

REGOLE E PRINCIPI DI 
UTILI))A)IONE, 

MANUTEN)IONE E 
TRA“FORMA)IONE 

PROFILI DI COEREN)A 

- Evita e ulte io i p o essi di 
dispe sio e i sediativa, 
o te e do lo sviluppo all i te o 

del te ito io u a izzato e 
i o e do alla defi izio e e 
i ualifi azio e dei a gi i 

u a i; 
- Evita e ulte io i f a e tazio i e 
i se i e ti di volu i e 
att ezzatu e fuo i s ala ispetto 
alla aglia te ito iale e al siste a 
i sediativo. 

- Co se vazio e e estau o degli 
edifi i o u e tali: hiese, 
pievi e lo o pe ti e ze he 

ualifi a o lo spazio u a o 
dei e t i e u lei sto i i. 

- ‘e upe o degli edifi i di valo e 
tipologi o e a ie tale, dei 

e i e a ufatti i o i di 
i te esse sto i o ultu ale. 

- Co se vazio e dei p i ipali 
pu ti pa o a i i e visuali. 

Co pati ile/pe fo a te. 
Il Pia o o  p evede azio i i  o t asto 
o  gli i di izzi i  oggetto. Il Pia o 

p ese ta aspetti oggettiva e te 
iglio ativi della situazio e i  atto e 

pote zial e te ualifi a ti l assetto 
paesaggisti o dell a ea, att ave so il 
ip isti o dei a atte i o igi a i 

dell i sedia e to sto i o e delle sue 
elazio i o  il o testo paesisti o. 

INDICA)IONI PER LE A)IONI 

REGOLE E PRINCIPI DI 
UTILI))A)IONE, 

MANUTEN)IONE E 
TRA“FORMA)IONE 

PROFILI DI COEREN)A 

- Evita e ulte io i p o essi di 
dispe sio e i sediativa, 
o te e do lo sviluppo all i te o 

del te ito io u a izzato e 
i o e do alla defi izio e e 
i ualifi azio e dei a gi i 

u a i; 
- Evita e ulte io i f a e tazio i e 
i se i e ti di volu i e 
att ezzatu e fuo i s ala ispetto 
alla aglia te ito iale e al siste a 
i sediativo. 

- Co se vazio e della ete dei 
pe o si sto i i, st ade vi i ali 
e ulattie e. 

- ‘e upe o e i ualifi azio e dei 
e t i sto i i […]. 

- ‘e upe o e i ualifi azio e dei 
siste i u a i e 
dell a essi ilità […].  

No  pe ti e te. 

 

 

  



 
 

IV. Ca atte i o fotipologi i dei siste i ag oa ie tali dei paesaggi u ali  

Mo fotipo IV. . MO“AICO COLLINARE A OLIVETO E VIGNETO PREVALENTI DEI VER“ANTI DI BALBANO, 
“ANT’ALE““IO, FORCI, “AN MARTINO IN VIGNALE, MUTIGLIANO, TORRE, AR“INA, LA CAPPELLA, IL 
MORIANE“E E LA BRANCOLERIA osai o olli a e a oliveto e vig eto p evale ti  . 

INDIRI))I PER LE A)IONI PROFILI DI COEREN)A 

. p ese va e la leggi ilità della elazio e o fologi a, 
di e sio ale, pe ettiva e, ua do possi ile, fu zio ale 
t a siste a i sediativo sto i o e tessuto dei oltivi 

edia te: 
- la tutela dell i teg ità o fologi a dei u lei sto i i 
evita do espa sio i he e alte i o la 

- st uttu a d i pia to; 
- la li itazio e e il o t asto di fe o e i di dispe sio e 
i sediativa el paesaggio ag a io. 

- I  pa ti ola e  e essa io p ese va e la leggi ilità della 
st uttu a i sediativa sto i a d i p o ta ezzad ile 
fo data sul siste a della fatto ia appode ata, he lega 
st etta e te edilizia u ale e oltivi; 

- la o se vazio e degli oliveti o di alt i oltivi he 
o to a o e sottoli ea o via ilità di i ale e 

i sedia e ti sto i i, i  odo da defi i e al e o u a 
o o a o u a fas ia di t a sizio e ispetto alla 
ope tu a os hiva; 

Co pati ile/pe fo a te. 
Il Pia o o  p evede azio i i  o t asto o  gli i di izzi i  
oggetto.  
Il Pia o p ese ta aspetti oggettiva e te iglio ativi 
della situazio e i  atto e pote zial e te ualifi a ti 
l assetto paesaggisti o dell a ea, att ave so il e upe o e 
il ip isti o dei a atte i o igi a i dell i sedia e to 
sto i o e delle sue elazio i o  il o testo paesisti o. 

. p ese va e, ove possi ile, i a atte i di o plessità, 
a ti olazio e e dive sifi azio e tipi i della aglia ag a ia 
d i p o ta t adizio ale […] 

No  pe ti e te. 

. U  ulte io e o iettivo igua da la p ogettazio e di 
a ti e e alt e i f ast uttu e e a ufatti di se vizio alla 

p oduzio e ag i ola […] 
No  pe ti e te. 

REGOLE E PRINCIPI DI UTILI))A)IONE, MANUTEN)IONE 
E TRA“FORMA)IONE PROFILI DI COEREN)A 

Ma te i e to della i o os i ilità del siste a delle ville 
e dei pode i; 
[…] 

Co pati ile/pe fo a te. 
“i i adis e ua to ipo tato i  elazio e ai p ofili di 
oe e za o  gli i di izzi pe  le azio i. 

Le alt e egole e p i ipi defi iti dal P“, elative 
p i ipal e te all attività ag i ola, o  so o pe ti e ti 
o  la atu a e tipologia delle p evisio i i  oggetto. 

 
  



 
 

Dis ipli a d’uso di ui alla “ heda d’a ito  - Lu hesia 

O iettivo   
Ri ualifi a e i appo ti f a te ito io u a izzato e te ito io u ale ella pia u a di Lu a, tutela do 
le esidue a ee atu ali e ag i ole e favo e do la lo o i teg azio e o  le a ee u a izzate 

DIRETTIVE PROFILI DI COEREN)A 

Evita e i p o essi di o su o di suolo delle pia u e 
alluvio ali […] No  pe ti e te. 

“alvagua da e il siste a i sediativo u ale a aglia delle 
Co ti lu hesi, uale st uttu a fo dativa dell o ga izza-
zio e te ito iale di pia u a […] 

No  pe ti e te. 

Tutela e le o essio i e ologi he esidue el te ito io 
di pia u a a he evita do l ulte io e iduzio e delle a ee 
u ali 

Co pati ile. 
Gli i te ve ti o  p evedo o iduzio e di a ee u ali o 
azio i he possa o dete i a e i te uzio i delle 
o essio i e ologi he. I  pa ti ola e, Il p evisto 
estau o del gia di o sto i o p efigu a u  pote ziale 

a i hi e to dell i f ast uttu azio e e ologi a e della 
iodive sità, att ave so l i t oduzio e di u a pia 

va ietà di esse ze auto to e, desu ta da spe ifi i studi 
effettuati sui gia di i sto i i delle ville lu hesi, he 
sostitui à l attuale situazio e, a atte izzata dalla 
p ese za di o ife e di va ie spe ie o  auto to e, i  
ge e ale attivo stato e sosta zial e te est a ee al 
o testo. 

Co se va e le elittuali a ee u ide di pia u a […] No  pe ti e te. 

Favo i e la io ga izzazio e lo alizzativa e fu zio ale 
degli i sedia e ti p oduttivi diffusi el te ito io u ale 
[…] 

No  pe ti e te. 

“alvagua da e l i pia to te ito iale o solidato della 
adiale di Lu a […] No  pe ti e te. 

“alvagua da e la i o os i ilità e l i teg ità visuale del 
p ofilo u a o sto i o di Lu a No  pe ti e te. 

Valo izza e e e upe a e il appo to sto i a e te o -
solidato t a il fiu e “e hio e la ittà di Lu a No  pe ti e te. 

Valo izza e il pat i o io ostituito dagli a ti hi t a iati 
delle fe ovie dis esse […] No  pe ti e te. 

 

  



 
 

Dis ipli a d’uso di ui alla “ heda d’a ito  - Lu hesia 

O iettivo   
“alvagua da e la dis o ti uità degli i sedia e ti pede olli a i e valo izza e le elazio i fisi he e visive 
f a ville, i to o u ale e siste a i sediativo 

DIRETTIVE PROFILI DI COEREN)A 

Evita e i p o essi di dispe sio e del siste a i sediativo e 
p oduttivo sulle fas e pede olli a i e olli a i No  pe ti e te. 

Assi u a e he eve tuali uove espa sio i e uovi a i hi 
i sediativi sia o oe e ti pe  tipi edilizi […] No  pe ti e te. 

“alvagua da e il siste a i sediativo delle Ville lu hesi, 
delle pievi e dei o ve ti he ostituis o o la ui ta 

o fologi o-pe ettiva della pia a, o  pa ti ola e 
ife i e to ai te ito i delle Ville  posti a o d del 

“e hio fi o al To e te Pes ia di Collodi, all Olt ese hio 
e ai Mo ti Pisa i. 
O ie ta e ti: 
- salvagua da e il o plesso della Villa o p e sivo del 
gia di o o pa o, uale spazio di t a sizio e ve so il 
te ito io ape to, favo e do il a te i e to 
dell u ita ietà o fologi a e pe ettiva ispetto al 
tessuto dei oltivi di pe ti e za; 

- o se va e le elazio i ge a hi he e pe ettive t a le 
Ville pad o ali, edifi i pe ti e ziali e gia di i, tutela do 
e valo izza do gli assi via i di a esso he ostituis o o 
alli ea e ti e/o visuali p ivilegiate talvolta a he 
ispetto alla ittà di Lu a. 

Co pati ile/pe fo a te. 
Il Pia o p ese ta aspetti oggettiva e te iglio ativi 
della situazio e i  atto e pote zial e te ualifi a ti 
l assetto paesaggisti o dell a ea, att ave so il e upe o e 
il ip isti o dei a atte i o igi a i dell i sedia e to 
sto i o e delle sue elazio i o  il o testo paesisti o.  

P ese va e la leggi ilità della elazio e t a siste a 
i sediativo sto i o - o  pa ti ola e ife i e to alle Ville 
– e paesaggio ag a io, att ave so la tutela dell i teg ità 

o fologi a degli i sedia e ti sto i i, la o se vazio e 
di u a fas ia di oliveti e/o alt e oltu e d i p o ta 
t adizio ale el lo o i to o paesisti o; 

Co se va e l i teg ità pe ettiva dei o ghi fo tifi ati o  
pa ti ola e ife i e to a Mo te a lo, o  il suo i to o 
te ito iale e le visuali pa o a i he he dalla pia a lo 
t agua da o, alle u a di Altopas io e al o go di 
Nozza o. 

No  pe ti e te. 

 

O iettivo   
Tutela e la o tag a att ave so la o se vazio e del os o e degli a ie ti ag opasto ali, valo izza e 
il fiu e “e hio e o t asta e i p o essi di a a do o delle zo e o ta e 

No  pe ti e te. 

 

  



 
 

Be i paesaggisti i ex a t. 6 del D.Lgs. / . Di ettive e p es izio i 

)o a delle olli e sita el te ito io del o u e di Lu a  
D.M. / /  - G.U.  del . Cod. eg.  

“t uttu a id ogeo o fologi a 

PRE“CRI)IONI PROFILI DI COEREN)A 
No  so o a essi i te ve ti sulla vegetazio e ipa iale 
e sugli e osiste i fluviali i  o t asto o  le spe ifi he 

o e i  ate ia […] 
No  pe ti e te. 

“t uttu a e osiste i a /a ie tale 

PRE“CRI)IONI PROFILI DI COEREN)A 

Il PIT/PP‘ o  defi is e spe ifi he p es izio i 

Co pati ile. 
I  elazio e alle di ettive o elate, ife ite alla gestio e 
e alla tutela dell'i f ast uttu azio e e ologi a e delle 
dotazio i a ie tali, si ileva he gli i te ve ti p evisti 
p ese ta o ele e ti pote zial e te positivi. Il p evisto 
estau o del gia di o sto i o p efigu a, i fatti, u  
otevole a i hi e to dell i f ast uttu azio e 

e ologi a e della iodive sità, att ave so l i t oduzio e di 
u a pia va ietà di esse ze auto to e, desu ta da 
spe ifi i studi effettuati sui gia di i sto i i delle ville 
lu hesi, he sostitui à l attuale situazio e, a atte izzata 
dalla p ese za di o ife e di va ie spe ie o  auto to e, 
i  ge e ale attivo stato e sosta zial e te est a ee al 
o testo.  

“t uttu a a t opi a 

PRE“CRI)IONI PROFILI DI COEREN)A 
. Pe  gli i te ve ti he i te essa o la zo a, i  pa ti ola e 

pe  le ville, i o plessi o u e tali e elativi pa hi e 
gia di i di valo e sto i o-a hitetto i o so o p es itti: 
- il a te i e to dell i pia to tipologi o, l utilizzo di 
soluzio i fo ali, fi itu e este e e o ie oe e ti 
o  la tipologia sto i a di ife i e to; 

- il a te i e to dell u ita ietà delle a ee li e e e degli 
spazi pe ti e ziali; 

- i  p ese za di pa hi, di gia di i sto i i o di siste azio i 
delle pe ti e ze o igi a ie o o u ue sto i izzate, il 

a te i e to dei pe o si i te i sia el lo o 
a da e to he el t atta e to delle fi itu e, dei 

a ufatti p ese ti se e sto i he, li o aie, g otti, 
fo ta e, a essi pe  usi ag i oli, opifi i, u i di 
pe i et azio e  e del siste a del ve de vegetazio e 
a o ea ed a ustiva, aiuole, gia di i ; 

- il a te i e to dei viali di a esso, st ade ettili ee 
st ado i  e degli assi visivi; 

- attività ido ee a li ita e le situazio i di is hio 
i te ve ti di p eve zio e ; 

- o plesso di attività desti ate al o t ollo delle 
o dizio i dei e i e al a te i e to dell i teg ità 
ate iale e della sua ide tità e delle sue pa ti 
a ute zio e . 

Co pati ile/pe fo a te. 
Co e eve e te esposto ell i t oduzio e, si ileva 
he il aso i  oggetto, a f o te delle g avi alte azio i 

su ite dall i sedia e to el te po, si ollo a all i te o 
di u a te ati a di ip isti o dei suoi a atte i o igi ali e 
dei suoi appo ti o  il o testo paesisti o e a ie tale, 
piuttosto he di tutela e a te i e to di valo i o ai 
g ave e te o p o essi. 
Nel aso spe ifi o, tale o iettivo  e ta e te fa ilitato 
e affo zato dalla volo tà esp essa dal Pia o di 
ip isti a e a he la desti azio e o igi a ia 

dell i sedia e to, att ave so la ostituzio e di u u i a 
eside za p ivata. 

Pe ta to, si itie e he gli i te ve ti p evisti sia o 
oe e ti o  le p es izio i di ui al p ese te pu to, 
o figu a dosi o e oggettiva e te pe fo a ti  
ispetto agli o iettivi e i di izzi di tutela e valo izzazio e 

del te ito io u ale e delle sue e e ge ze defi iti dallo 
st u e to egio ale. 



 
 

“t uttu a a t opi a 

PRE“CRI)IONI PROFILI DI COEREN)A 
. Pe  gli i te ve ti sugli edifi i i o os iuti uali pa ti 

del siste a di elazio i dell assetto fo dia io e 
p oduttivo delle ville , uali edifi i pe ti e ziali, ase 
olo i he e a essi ag i oli sto i i,  p es itta la 

pe a e za del a atte e disti tivo del appo to di 
ge a hia e di elazio e o  il siste a sto i o-
fu zio ale; o  so o a esse de olizio i e elativi 
a o pa e ti dei volu i de oliti di ele e ti 
ostitue ti il siste a tipologi o- elazio ale he 
o po ta o la dest uttu azio e dell i pia to sto i o. 

Gli i te ve ti dov a o ga a ti e: 
- il e upe o degli edifi i esiste ti e la o se vazio e 
dell i pia to tipologi o, il ispetto dei a atte i fo ali, 
fi itu e este e e o ie oe e ti o  la tipologia 
sto i a di ife i e to; 

- il a te i e to pe ettivo dell u ita ietà delle a ee 
li e e evita do e la f a e tazio e e l i t oduzio e 
di ele e ti di fi itu a e di a edo i  o t asto o  la 
leggi ilità dell i pia to sto i o; 

- il e upe o e il a te i e to della via ilità sto i a; 
- i uovi i se i e ti, dove dovesse o esse e e essa i, 
sia o adeguati alle egole  i sediative sto i he del 
o testo e o  alte i o le elazio i ge a hi he e di 
appo ti he o fo a o l assetto figu ativo di tale 
o testo; 

- gli ele e ti di hiusu a e di e i zio e o  dov a o 
alte a e la pe ezio e o plessiva u ita ia del siste a. 

Co pati ile. 
Co e esp esso al p e ede te pu to , l i sedia e to i  
oggetto si p ese ta g ave e te alte ato el suo 
i pia to sto i o e tipologi o- elazio ale.  
Il Pia o pe segue l o iettivo di ip isti a e, pe  ua to 
possi ile, il a atte e o igi a io, att ave so la defi izio e 
di i te ve ti diffe e ziati pe  ias u o degli edifi i 

i o i p ese ti ealizzati o testual e te alla 
desti azio e del o plesso a st uttu a sa ita ia, egli 
a i  del se olo s o so , att ave so la de olizio e 
degli ele e ti i o g ui, il e upe o dei a ufatti, 
o u ue sto i izzati, a o a utilizza ili, p evede do 
uovi i se i e ti ite uti o pati ili o  le egole 

i sediative e l assetto figu ativo del o testo, 
dete i a do u a iduzio e o plessiva delle 
volu et ie p ese ti e ip isti a do l u ita ietà fo ale 
e pe ettiva degli spazi s ope ti. 
 

. “ia evitata l i stallazio e di i pia ti sola i te i i i  
posizio i tali da alte a e le ualità paesaggisti he degli 
ele e ti ostitutivi il siste a della villa, o p esi gli 
edifi i sto i i di pe ti e za, uali fatto ie e ase 
olo i he, e dei o i visuali he si off o o ve so tali 

edifi i. 

Co pati ile. 
Il Pia o o  p evede l i stallazio e di pa elli sola i 
te i i sulle ope tu e della villa e degli alt i edifi i 
se o da i, fatta e ezio e pe  al u e i stallazio i, di 
di e sio i o te ute e del tipo total e te i teg ato, 
p eviste sulla ope tu a di al u i edifi i a esso i. 

.Pe  gli i te ve ti he i te essa o gli edifi i, i o plessi 
a hitetto i i e i a ufatti di valo e sto i o, 
a hitetto i o e testi o iale ivi i lusa l edilizia u ale 
spa sa e agg egata i  fo a di o te , so o p es itti il 

a te i e to dell i pia to tipologi o/a hitetto i o e 
l utilizzo di soluzio i fo ali, fi itu e este e e o ie 
oe e ti o  i valo i esp essi dall edilizia lo ale. 

Co pati ile. 
“i itie e pe ti e te ua to già esp esso ai p e ede ti 
pu ti  e  

.Pe  gli i te ve ti he i te essa o gli i sedia e ti a 
o te  so o p es itti: […] No  pe ti e te. 

. “ia evitata l i stallazio e di i pia ti fotovoltai i e 
sola i te i i i  posizio i e di e sio i tali da alte a e la 
pe ezio e della st uttu a e degli ele e ti sto i izzati 
dei tetti. 

Co pati ile. 
Il Pia o o  p evede l i stallazio e di i pia ti 
fotovoltai i. 
Pe  ua to igua da i pa elli sola i te i i, si i a da 
a ua to già esp esso al p e ede te pu to . 

 

 

 

 



 
 

“t uttu a a t opi a 

PRE“CRI)IONI PROFILI DI COEREN)A 
.Pe  gli i te ve ti elativi a edifi i di valo e sto i o, 

tipologi o e a hitetto i o appa te e ti ad u  siste a 
sto i a e te o solidato  p es itto il a te i e to 
del a atte e disti tivo del appo to di ge a hia t a 
edifi i p i ipali e di pe ti e za att ave so la 
o se vazio e dei a atte i esteti o-pe ettivi he 
o t addisti guo o tale siste a; o  so o a esse 

de olizio i e elativi a o pa e ti dei volu i 
ostitue ti il siste a sto i a e te o solidato he e 
o po ti o la dest uttu azio e. 

Co pati ile. 
“i itie e pe ti e te ua to già esp esso ai p e ede ti 
pu ti  e  

.Gli i te ve ti di t asfo azio e u a isti a ed edilizia 
so o a essi a o dizio e he: 
- sia o a te uti i a atte i o otativi della t a a 
via ia sto i a, e i a ufatti he ostituis o o valo e 
sto i o- ultu ale; 

- sia o a te uti i o i e i e sagli visivi fo dali, 
pa o a i e sk li es ; 

- sia o itigati gli effetti di f attu a i dotti dagli 
i te ve ti i f ast uttu ali, sul paesaggio; 

- sia o a o i i pe  fo a, di e sio i, o ie ta e to, 
o  le a atte isti he o fologi he p op ie del 
o testo te ito iale; 

- sia ga a tita ualità i sediativa att ave so 
u a ti olazio e e uili ata t a spazi ape ti e ost uito 
o  pa ti ola e ife i e to alla ualità p ogettuale 

degli spazi di f uizio e ollettiva; 
- sia a te uta l a essi ilità ai luoghi da ui  possi ile 
gode e delle visuali a aggio e pa o a i ità. 

- le uove a ee di sosta e pa heggio, ela o ate sulla 
ase di p ogetti di i teg azio e paesaggisti a, o  
o p o etta o l i teg ità della pe ezio e visiva da e 

ve so la ittà sto i a e le e e ge ze, ga a te do il 
a te i e to di a pie supe fi i pe ea ili. 

Co pati ile/pe fo a te. 
“i itie e pe ti e te ua to già esp esso ai p e ede ti 
pu ti  e . I  pa ti ola e, il p ogetto degli spazi s ope ti, 
att ave so il estau o del gia di o, ha f a i suoi o iettivi il 
ip isti o delle elazio i pe ettive e dei o i visivi da e 

ve so l i sedia e to, attual e te alte ati dalla 
vegetazio e p ese te, he o lude uasi o pleta e te 
le viste ve so il fo dovalle. 

. No  so o a esse p evisio i di uova edifi azio e 
he ostituis a o u lei isolati ispetto al te ito io 

u a izzato. 

Co pati ile. 
Il Pia o o  p evede i te ve ti di uova edifi azio e, 
dete i a do u a o plessiva iduzio e delle 
volu et ie esiste ti. 

. Gli i te ve ti he i te essa o i pe o si della 
via ilità sto i a so o a essi a o dizio e he: […] No  pe ti e te. 

. Gli i te ve ti he i te essa o la via F a ige a so o 
a essi a o dizio e he: […] No  pe ti e te. 

.Gli i te ve ti i ide ti sull assetto id ogeologi o he 
o po ta o t asfo azio i della aglia ag a ia e dei 

suoli ag i oli so o a essi a o dizio e he: […] 
No  pe ti e te. 

. I uovi edifi i u ali a a atte e eside ziale sia o 
ealizzati: […] No  pe ti e te. 

.I uovi a essi ag i oli sia o ealizzati: […] No  pe ti e te. 

. No  so o a essi gli i te ve ti he t asfo i o le 
se e esiste ti e i a ufatti te po a ei i  volu et ie 
edifi ate. 

No  pe ti e te. 

 



 
 

Ele e ti della pe ezio e 

PRE“CRI)IONI PROFILI DI COEREN)A 
Gli i te ve ti di t asfo azio e, o  o se titi i  li ea 
ge e ale, posso o esse e a essi a o dizio e he o  
i te fe is a o egativa e te o  le visuali 
pa o a i he, li ita dole o o lude dole e 
sov appo e dosi i  odo i o g uo o  gli ele e ti 
sig ifi ativi del paesaggio. 

Co pati ile/pe fo a te. 
“i itie e pe ti e te ua to già esp esso ai p e ede ti 
pu ti  e  i  elazio e alla “t uttu a a t opi a.  
I  pa ti ola e, il p ogetto degli spazi s ope ti, att ave so 
il estau o del gia di o, ha f a i suoi o iettivi il ip isti o 
delle elazio i pe ettive e dei o i visivi da e ve so 
l i sedia e to, attual e te alte ati dalla vegetazio e 
p ese te, he o lude uasi o pleta e te le viste 
ve so il fo dovalle. 

L'i se i e to di a ufatti o  dov à i te fe i e 
egativa e te o li ita e le visuali pa o a i he.  

Le st uttu e pe  la a tello isti a e la seg aleti a o  
i dispe sa ili pe  la si u ezza st adale dov a o 
a o izza si pe  posizio e, di e sio e e ate iali o  
il o testo paesaggisti o e a te e e l'i teg ità 
pe ettiva delle visuali pa o a i he he si ap o o dalla 
via ilità di pia u a ve so i ilievi olli a i e da uesti 
ve so la pia u a. 

No  so o o se titi i te ve ti he o po ti o la 
p ivatizzazio e dei pu ti di vista elvede e  a essi ili 
al pu li o. 

No  pe ti e te. 

 
 

Te ito io delle olli e e delle ville lu hesi, sito ei o u i di Lu a, “. Giulia o Te e, 
Massa osa, Mo te a lo, Altopas io e Po a i  
D.M. / / ; – G.U.  del . Cod. eg.  

“t uttu a id ogeo o fologi a 

PRE“CRI)IONI PROFILI DI COEREN)A 
“o o a essi i te ve ti di t asfo azio e sul siste a 
id og afi o fi alizzati alla itigazio e del is hio 
id auli o, […] 

No  pe ti e te. 

“t uttu a e osiste i a /a ie tale 

PRE“CRI)IONI PROFILI DI COEREN)A 
. Gli i te ve ti so o a essi a o dizio e he: 

- sia ga a tita la oe e za alle egole i sediative sto i he 
del o testo; 
- o  ve ga alte ato l assetto figu ativo di tale o testo 
ope e di siste azio e ag a ia sto i he, suddivisio e dei 
a pi e disposizio e sto i a dei asali ; 

- o  ve ga o idotte le p estazio i e ologi o-
a ie tali della st uttu a e o siste i a. 

Co pati ile. 
“i itie e pe ti e te ua to già esp esso ella s heda 
p e ede te i  elazio e alla “t uttu a e osiste i a.  

. No  so o a essi i te ve ti sulla vegetazio e 
ipa iale e sugli e o- siste i fluviali […]  No  pe ti e te. 
. Gli i te ve ti he i te essa o le a ee os ate so o 

a essi a o dizio e he o  o p o etta o i valo i 
atu alisti i e le p estazio i delle siste azio i di 

ve sa te fu zio ali al o te i e to dei is hi 
id ogeologi i. 

Co pati ile. 
“i itie e pe ti e te ua to esp esso ella s heda 
elativa alle A ee tutelate pe  legge, ipo tata di seguito. 



 
 

“t uttu a a t opi a 

PRE“CRI)IONI PROFILI DI COEREN)A 
. Pe  gli i te ve ti he i te essa o le ville, i o plessi 
o u e tali e elativi pa hi, o ti e gia di i di valo e 

sto i o-a hitetto i o so o p es itti: 
- il a te i e to dell i pia to tipologi o, l utilizzo di 
soluzio i fo ali, fi itu e este e e o ie oe e ti 
o  la tipologia sto i a di ife i e to; 

- il a te i e to dell u ita ietà delle a ee li e e e degli 
spazi pe ti e ziali; 

- i  p ese za di pa hi, di gia di i sto i i o di siste azio i 
delle pe ti e ze o igi a ie o o u ue sto i izzate, il 

a te i e to dei pe o si i te i sia el lo o 
a da e to he el t atta e to delle fi itu e, dei 

a ufatti p ese ti se e sto i he, li o aie, g otti, 
fo ta e, a essi pe  usi ag i oli, opifi i, u i di 
pe i et azio e  e del siste a del ve de vegetazio e 
a o ea ed a ustiva, aiuole, gia di i ; 

- il a te i e to dei viali di a esso, st ade ettili ee 
st ado i  e degli assi visivi; 

Co pati ile. 
Vedi st uttu a a t opi a, pu to  s heda p e ede te 

. Pe  gli i te ve ti sugli edifi i i o os iuti uali pa ti 
del siste a di elazio i dell assetto fo dia io e 
p oduttivo delle ville , uali edifi i pe ti e ziali, ase 
olo i he e a essi ag i oli sto i i,  p es itta la 

pe a e za del a atte e disti tivo del appo to di 
ge a hia e di elazio e o  il siste a sto i o-
fu zio ale; o  so o a esse de olizio i e elativi 
a o pa e ti dei volu i de oliti di ele e ti 
ostitue ti il siste a tipologi o- elazio ale he 
o po ta o la dest uttu azio e dell i pia to sto i o. 

Gli i te ve ti dov a o ga a ti e : 
- il e upe o degli edifi i esiste ti e la o se vazio e 
dell i pia to tipologi o, il ispetto dei a atte i fo ali, 
fi itu e este e e o ie oe e ti o  la tipologia 
sto i a di ife i e to; 

- il a te i e to pe ettivo dell u ita ietà delle a ee 
li e e evita do e la f a e tazio e e l i t oduzio e 
di ele e ti di fi itu a e di a edo i  o t asto o  la 
leggi ilità dell i pia to sto i o; 

- il e upe o e il a te i e to della via ilità sto i a; 
- i uovi i se i e ti, dove dovesse o esse e e essa i, 
sia o adeguati alle egole  i sediative sto i he del 
o testo e o  alte i o le elazio i ge a hi he e di 
appo ti he o fo a o l assetto figu ativo di tale 
o testo; 

- gli ele e ti di hiusu a e di e i zio i o  dov a o 
alte a e la pe ezio e o plessiva u ita ia del siste a. 

Co pati ile. 
Vedi st uttu a a t opi a, pu to  s heda p e ede te 

. “ia evitata l i stallazio e di i pia ti sola i te i i. i  
posizio i tali da alte a e le ualità paesaggisti he degli 
ele e ti ostitutivi il siste a della villa 

Co pati ile. 
Vedi st uttu a a t opi a, pu to  s heda p e ede te 

. “o o a essi i te ve ti di t asfo azio e del 
pat i o io edilizio dei e t i e u lei sto i i […] 

No  pe ti e te. 
L i sedia e to i  oggetto o   lassifi a ile t a i e t i 
e u lei sto i i 



 
 

. Pe  gli i te ve ti he i te essa o gli edifi i, i 
o plessi a hitetto i i e i a ufatti di valo e sto i o, 

a hitetto i o e testi o iale, so o p es itti il 
a te i e to dell i pia to tipologi o/a hitetto i o e 

l utilizzo di soluzio i fo ali, fi itu e este e e o ie 
oe e ti alla t adizio e edilizia dei luoghi. 

Co pati ile. 
Vedi st uttu a a t opi a, pu to  s heda p e ede te 

.Pe  gli i te ve ti he i te essa o gli i sedia e ti a 
o te  so o p es itti: […] No  pe ti e te. 

.Gli i te ve ti di t asfo azio e u a isti a ed edilizia 
so o a essi a o dizio e he: 
- sia o a te uti i a atte i o otativi della t a a 
via ia sto i a, e i a ufatti he ostituis o o valo e 
sto i o- ultu ale; 

- sia o a te uti i o i e i e sagli visivi fo dali, 
pa o a i e sk li e ; 

- sia o itigati gli effetti di f attu a i dotti dagli 
i te ve ti i f ast uttu ali, sul paesaggio; 

- sia o a o i i pe  fo a, di e sio i, o ie ta e to, 
o  le a atte isti he o fologi he p op ie del 
o testo te ito iale; 

- sia ga a tita ualità i sediativa att ave so 
u a ti olazio e e uili ata t a spazi ape ti e ost uito 
o  pa ti ola e ife i e to alla ualità p ogettuale 

degli spazi di f uizio e ollettiva; 
- sia a te uta l a essi ilità ai luoghi da ui  possi ile 
gode e delle visuali a aggio e pa o a i ità. 

Co pati ile. 
Vedi st uttu a a t opi a, pu to  s heda p e ede te 

. No  so o a esse p evisio i di uova edifi azio e 
he ostituis a o u lei isolati ispetto al te ito io 

u a izzato. 

Co pati ile. 
Vedi st uttu a a t opi a, pu to  s heda p e ede te 

 
 
  



 
 

A ee tutelate pe  legge 

I te ito i ope ti da fo este e da os hi, a o hé pe o si o da eggiati dal fuo o, e uelli 
sottoposti a vi olo di i os hi e to 
A t. , o i  e , del de eto legislativo  aggio , . . a t. . . , lett. g, Codi e  

PRE“CRI)IONI PROFILI DI COEREN)A 
a. Gli i te ve ti di t asfo azio e, o p esi uelli 
u a isti i ed edilizi, ove o se titi, so o a essi a 
o dizio e he: 

 

 - o  o po ti o l alte azio e sig ifi ativa 
pe a e te, i  te i i ualitativi e ua titativi, dei 
valo i e osiste i i e paesaggisti i o  pa ti ola e 
ife i e to alle a ee di p evale te i te esse 
atu alisti o e delle fo azio i os hive he 
a atte izza o figu ativa e te  il te ito io , e ultu ali 

e del appo to sto i o e pe ettivo t a e osiste i 
fo estali, ag oe osiste i e i sedia e ti sto i i. “o o 
o u ue fatti salvi i a ufatti fu zio ali alla 
a ute zio e e oltivazio e del pat i o io os hivo o 

alle attività a ti e dio, o h  gli i te ve ti di 
e upe o degli edifi i esiste ti e le st uttu e i ovi ili 

fu zio ali alla f uizio e pu li a dei os hi; 

Co pati ile. 
Co e già esposto i  elazio e alla ve ifi a di oe e za 
o  le s hede di paesaggio, il Pia o p ese ta aspetti 

oggettiva e te iglio ativi della situazio e i  atto e 
pote zial e te ualifi a ti l assetto paesaggisti o 
dell a ea, att ave so il e upe o e il ip isti o dei 
a atte i o igi a i dell i sedia e to sto i o e delle sue 
elazio i o  il o testo paesisti o. O iettivo, uesto, 
e ta e te fa ilitato e affo zato dalla volo tà esp essa 

dal Pia o di ip isti a e a he la desti azio e o igi a ia 
dell i sedia e to, att ave so la ostituzio e di u u i a 
eside za p ivata. 

Il p evisto estau o del gia di o sto i o p efigu a u  
otevole a i hi e to della iodive sità e 

dell i f ast uttu azio e e ologi a, o  l i t oduzio e di 
u a pia va ietà di esse ze auto to e, desu ta da 
spe ifi i studi effettuati sui gia di i sto i i delle ville 
lu hesi, he sostitui à l attuale situazio e, a atte izzata 
dalla p ese za di o ife e di va ie spe ie o  auto to e, 
i  ge e ale attivo stato e sosta zial e te est a ee al 
o testo. 

Il p ogetto  suppo tato, i olt e, da u o studio 
spe ialisti o dello stato di fatto he, att ave so l a alisi 
delle esse ze p ese ti, ha ilevato le ge e ali attive 
o dizio i del sito, he si p ese ta total e te p ivo di 

pia te o u e tali e o  o ti ge te a o eo di s a sa 
ualità. Lo studio ha o se tito di i dividua e, olt e ai 
u e osi ese pla i o ti o pe i ola ti, uelli di ualità 

dis eta o o u ue i  uo e o dizio i, tali da pote  
esse e a te uti e i teg ati el p ogetto ge e ale. 
Il Pia o p evede, i fi e, il a te i e to delle al e atu e 
p ese ti sul ve sa te o do ie tale del lotto, assi u a do 
la o ti uità o  le li it ofe a ee os ate. 

 - o  odifi hi o i a atte i tipologi i-a hitetto i i 
del pat i o io i sediativo di valo e sto i o ed 
ide tita io, a te e do la ge a hia t a gli edifi i uali 
ville, fatto ie, as i e, fie ili, stalle ; 
 

 - ga a tis a o il a te i e to, il e upe o e il 
ip isti o dei valo i paesaggisti i dei luoghi, a he 

t a ite l utilizzo di soluzio i fo ali, fi itu e este e e 
o ie o pati ili o  i a atte i del o testo 

paesaggisti o. 

 - No  so o a essi:  
 - uove p evisio i edifi ato ie he o po ti o 
o su o di suolo all i te o delle fo azio i os hive 
ostie e […] 

No  pe ti e te. 

 - l i se i e to di a ufatti ivi i luse le st uttu e pe  
la a tello isti a e la seg aleti a o  i dispe sa ili pe  
la si u ezza st adale  he possa o i te fe i e o li ita e 

egativa e te le visuali pa o a i he. 

Co pati ile. 
Il Pia o o  p evede l i se i e to di a ufatti 
all i te o delle a ee i te essate dal vi olo. 

 
  



 
 

.  PTC della P ovi ia di Lu a 

I  elazio e all a ti olazio e del te ito io p ovi iale i  st uttu e te ito iali, o figu a ili o e 
u ità te ito iali o plesse i dividuate pe  o fologia, fo e d’uso del suolo, a atte i del siste a 
i sediativo e del paesaggio; […] dotate di u a spe ifi a ide tità ultu ale, paesaggisti a e a ie tale 
e a atte izzate da spe ifi he p o le ati he atti e ti sia le iso se atu ali e a t opi he sia i te i 
della i ualifi azio e del siste a i sediativo e dello sviluppo soste i ile […]  No e, a t. , il PTCP 
i o p e de l i sedia e to di Ca ig a o all i te o della “t uttu a te ito iale del Quiesa e di 

Massa osa e l’Olt ese hio QMO , A ito te ito iale delle olli e dell’Olt ese hio QMO . Il PTCP 
defi is e gli a iti te ito iali uali a ie ti e paesaggi lo ali, a atte izzati da o po e ti 
te ito iali spe ifi he e pe ulia i he dete i a o o fo azio i e assetti dotati di p op ie ide tità  
No e, a t. .  

Pe  ua to igua da l a ti olazio e del te ito io u ale, l a ito te ito iale he i o p e de 
l i sedia e to di Ca ig a o  lassifi ato dal PTCP uale Te ito io di i te esse ag i olo p i a io, 
all i te o dell  A ito , A ito dei vig eti D.O.C. e degli oliveti delle olli e lu hesi 
dell’Olt ese hio, dove assu o o fu zio e di iso se ag o-ali e ta i i te e i o  pa ti ola i 
siste azio i ag a ie e gli ele e ti di ualità del pat i o io edilizio u ale, e assu e fu zio e di 
i va ia te st uttu ale, i o os i ile a livello p ovi iale, il siste a degli oliveti e dei vig eti o  le sue 
elazio i o  gli ele e ti te ito iali p op i dell’a ea  No e, Appe di e , A ito . Il PTCP 

defi is e spe ifi i C ite i e i di izzi pe  gli st u e ti della pia ifi azio e o u ale, fi alizzati alla 
tutela e valo izzazio e delle iso se ag oa ie tali del te ito io. 

L i sedia e to di Ca ig a o  i o os iuto t a i Be i e o plessi sto i i di ui all a t. . 
La via pe  Ca ig a o  i o os iuta uale o po e te della Via ilità sto i a di ui all a t . 
La dis ipli a del PTCP, i  li ea ge e ale, o  defi is e spe ifi he di ettive o p es izio i appli a ili 
alla s ala di attuazio e degli i te ve ti, de a da do alla pia ifi azio e di livello o u ale tale 
defi izio e, i  oe e za o  gli o iettivi e le disposizio i defi ite dallo st u e to p ovi iale. 

Il P“ del Co u e di Lu a ha effettuato u a ve ifi a di oe e za i  elazio e agli O iettivi pe  la Pia a 
di Lu a, le ui isulta ze so o ipo tate, i  fo a s he ati a, ell  Allegato QP. A - “ hede te i he 
di ve ifi a. 
 
 
 
  



 
 

.  P“ del Co u e di Lu a 

Il Co u e di Lu a  dotato di Pia o “t uttu ale, e e te e te app ovato ai se si dell'a ti olo  e 
 della L‘ /  No e pe  il gove o del te ito io, o  Del. C.C. .  del  ap ile .  

Il P“  stato sottoposto positiva e te alla ve ifi a di oe e za della Co fe e za di ui all a t.  del 
PIT/PP‘, e epe do le i teg azio i fo ulate i  uella sede. 
Il p ese te pa ag afo ipo ta i  a ie a si teti a gli aspetti della dis ipli a dello “tatuto del P“ he 

o  so o già stati t attati al pu to . , e la ve ifi a di oe e za o  le “t ategie dello sviluppo 
soste i ile defi ite dallo st u e to o u ale. 
I  elazio e alla lettu a del pat i o io te ito iale effettuata dal P“, e della sua a ti olazio e i  
“t uttu e e elative Co po e ti, di ui all a t.  della Dis ipli a ge e ale di Pia o, o e ipo tato 

ella Tav. QP B – “tatuto del te ito io. Pat i o io te ito iale, il o plesso dell e  “a ato io isulta 
i te essa e i segue ti ele e ti: 

 “t uttu a i sediativa:  
- Tipi i sediativi sto i i – I sedia e ti i  villa. 
- Edifi i dis essi – Edilizia spe ialisti a 
- Be i a hitetto i i e sto i o- ultu ali – I o ili soggetti a vi olo di etto ex L. / . 
- Co po e ti di valo e paesaggisti o-pe ettivo - P i ipali pe o si di i te visi ilità e Pu ti di 

vista pa o a i i. 
- I o ili di valo e ide tita io - I o ili di a atte e o u e tale isolati el te ito io u ale. 

 “t uttu a ag o-fo estale:  
- Coltu e ag a ie t adizio ali di olli a - Oliveti. 

 “t uttu a e o-siste i a:  
- Assetti vegetazio ali - A ee fo estali o  fu zio e di salvagua dia delle iso se atu ali. 

Tali o po e ti, osì i dividuati, ostituis o o ife i e to pe  l appli azio e, i  sede di PO, delle 
st ategie dello sviluppo soste i ile defi ite dal P“ i  te i i di soste i ilità. 
 

 
P“, Tav. QP B – “tatuto del te ito io. Pat i o io te ito iale. Est atto. “ ala : .  
La lege da ipo ta le vo i ife i ili al o plesso dell’ex Ospedale di Ca ig a o i di ato ella tavola o  il . . 



 
 

Pe  ua to igua da le st ategie dello sviluppo soste i ile Dis ipli a ge e ale di Pia o, Titolo III , 
l a ito i  oggetto  lassifi ato t a gli A iti dei Paesaggi ag a i degli i sedia e ti i  villa, 
i o p esi f a gli Ulte io i A iti dei paesaggi ad elevato valo e paesaggisti o e atu ale: Nei 

suddetti a iti ostituis o o O iettivi spe ifi i del P“ il a te i e to e la o se vazio e delle 
fu zio alità a ie tali, sto i o- ultu ali e so io-e o o i he ostitutive e a atte izza ti le a ee ad 
elevato valo e paesaggisti o e atu ale al fi e di assi u a e il a te i e to e, ove possi ile, la 
i ostituzio e delle t adizio ali elazio i t a te ito i ape ti ed i sedia e ti.  All. B alla Dis ipli a di 

pia o - UTOE, A iti e Dete i azio i spaziali della ete i f ast uttu ale - “ hede o a, pag. . 
L e  st uttu a sa ita ia di Ca ig a o  lassifi ata f a i Tipi i sediativi di valo e sto i o - do u e tale 

o ti e ville  e st uttu e a hitetto i he isolate: Costituis e O iettivo spe ifi o del P“, da pe segui e 
el PO e egli alt i st u e ti della pia ifi azio e u a isti a o u ale, la tutela dei valo i sto i o – 

do u e tali e a hitetto i i i o os iuti, la valo izzazio e delle st uttu e e dei o plessi di p egio, 
o  il o testuale e upe o e i ualifi azio e degli ele e ti e dei fatto i di iti ità, alte azio e o 

i o pati ilità, a he o  i te ve ti t asfo ativi i  g ado di assi u a e il ip isti o e la 
i ostituzio e degli assetti o igi a i i  u  uad o di o plessiva fatti ilità  All. B, pag. . 

I  pa ti ola e, Pe  le ville il PO, p evia ve ifi a dell’effi a ia appli ativa e della apa ità p opositiva 
della lassifi azio e o fo-tipologi a e della elativa dis ipli a u a isti o-edilizia o te uta el 
vige te RU,  te uto a ga a ti e, o pati il e te o  i valo i sto i o-a hitetto i i i o os iuti, la 
ealizzazio e di i te ve ti, azio i e isu e i  g ado di assi u a e e favo i e il a te i e to e il 
o solida e to delle fu zio i esiste ti p evale te e te eside ziali e ag i ole  o h  

l’i sedia e to e la ealizzazio e di uelle ite ute o pati ili. I  uesto uad o il PO  te uto i olt e 
a i dividua e le odalità e le atego ie di i te ve to pe  la itigazio e degli ele e ti e dei a ufatti 
deg adati, i o g ui, ostitue ti fatto i di de ualifi azio e dello spazio pe ti e ziale, ovve o di 
alte azio e degli o igi a i assetti sto i o – a hitetto i i, o  la fi alità di assi u a e la 
i ualifi azio e o la i o figu azio e o pati ile a he att ave so la ist uttu azio e e la 

sostituzio e edilizia  o  i valo i i o os iuti All. B, pag. . 
 

 
P“, Tav. QP B – “t ategia dello sviluppo – UTOE, A iti e Dete i azio i spaziali della ete i f ast uttu ale. Est atto, 
“ ala : .  



 
 

“i ileva he gli i te ve ti p evisti, a f o te degli o iettivi di e upe o di u  sito di altissi o valo e 
a hitetto i o e sto i o-do u e tale, att ave so il ip isti o, pe  ua to possi ile, dei suoi a atte i 
o igi ali e dei suoi appo ti o  il o testo paesisti o e a ie tale, g ave e te o p o essi a 
ausa della p e ede te desti azio e e della su essiva fase di totale a a do o, si o figu a o 
o e oggettiva e te pe fo a ti  ispetto agli o iettivi spe ifi i defi iti dalle s hede o a del 

P“, pote dosi o side a e, a tutti gli effetti, uali di etta attuazio e degli stessi. 
“i ileva, i fi e, he il P“ spe ifi a, ella p op ia dis ipli a, l a issi ilità i  elazio e all'adozio e e 
all'app ovazio e di pia i attuativi ualo a o o a o a pe segui e o iettivi ge e ali e spe ifi i 
o te uti ella dis ipli a di P“, o h  a de li a e e attua e le o ispo de ti disposizio i 

appli ative.  A t. . Disposizio i t a sito ie e va ia ti al RU di a ti ipazio e del P“ . 
 
 
  



 
 

.  RU del Co u e di Lu a 

Il Co u e di Lu a  dotato di ‘U vige te a seguito dell app ovazio e, o  Del. C.C. .  del  
a zo , della Va ia te st ao di a ia al Regola e to U a isti o di salvagua dia del P“. 

Il ‘U ha lassifi ato l a ito di i te ve to t a i Co plessi ivili e eligiosi ileva ti di ui al Titolo IV – 
L’edifi ato sto i o, Capo II, “ez. II delle NTA. 
Gli i te ve ti a essi so o dis ipli ati dall a t.  - I o plessi di A lia o, Ca ig a o e del 
“e i a io, he p evede pe  tali edifi i, di essi o i  via di dis issio e ispetto all’uso o igi a io, […] 
la fo azio e di u o spe ifi o pia o attuativo pe  la lo o i o ve sio e, all’i te o del uale ve a o 
defi ite le oppo tu e atego ie di utilizzazio e.  
La dis ipli a i di izza gli i te ve ti al estau o di tutte le pa ti di valo e sto i o e/o testi o iale, 
att ave so la o se vazio e o il ip isti o dell'i pia to a hitetto i o e dist i utivo o igi a io, la 

a ute zio e degli ele e ti a hitetto i i e de o ativi f o ti i te i ed este i, u atu e po ta ti, 
solai e s ale, ope tu e, e . , l'i se i e to degli i pia ti te ologi i ed igie i o-sa ita i e essa i 
all uso. Pe  le pa ti di o igi e ode a o sig ifi ativa e te alte ate el te po, ovve o pe  le pa ti 
di o igi e a ti a i  stato di ava zato e sig ifi ativo deg ado fisi o, il ‘U a ette ulte io i i te ve ti 
di ist uttu azio e e/o ip isti o della situazio e a te ede te, fi alizzati alla iglio  oe e za di tali 
pa ti ell o ga is o o plessivo. 
Attual e te tale p evisio e isulta i effi a e pe  la pa te sottoposta a Pia o attuativo, esse do 
s aduto il te i e ui ue ale p evisto pe  le p evisio i di t asfo azio e degli assetti i sediativi, 
i f ast uttu ali ed edilizi del te ito io, di ui all a t.  della L.‘. / . 
Co segue te e te, al fi e di o fe i e uova a issi ilità agli i te ve ti p evisti, si e de 

e essa io ope a e u a o testuale Va ia te pu tuale al ‘U o u ale, ai se si dell a t. , o a 
 della L.‘. / . 

 

 
RU, Tav.  – Desti azio i u a isti he. Est atto, s ala : . . 



 
 

Le odifi he p eviste dalla Va ia te o  appo ta o, sosta zial e te, va iazio i alle p evisio i del 
‘U vige te.  

I  pa ti ola e, vie e a pliata la pe i et azio e elativa al o plesso dell E  “a ato io di Ca ig a o 
al fi e di fa  oi ide e l a ea soggetta a pia o attuativo o  l a ea di hia ata di i te esse ai se si 
dell a t.  del D.Lgs /  e vie e i olt e a essa, ella o a di ife i e to, la o etizzazio e 
i  luogo della essio e e/o ealizzazio e delle spazi pu li i elativi agli sta da d u a isti i. 

Il p ogetto di Pia o attuativo o testuale alla Va ia te si o figu a el suo o plesso oe e te o  
ua to già p evisto dallo st u e to o u ale, p evede do i te ve ti di siste azio e delle a ee 

aggiu te i  Va ia te o pati ili o  le disposizio i p eviste pe  gli I te ve ti a fi i o  ag i oli di ui 
all a t.  e pe  le A ee ag i ole di i te esse paesaggisti o di ui all a t. .  delle No e del ‘U. 
 
 
 
 
 
 

 
Co f o to t a il pe i et o i dividuato dal RU vige te i  lu , e il pe i et o p evisto i  Va ia te. O tofoto, s ala : . . 


