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REGIONE TOSCANA 

Giunta Regionale 

DIREZIONE URBANISTICA E SOSTENIBILITA' 

 

Settore Sistema Informativo e Pianificazione del Territorio 
 

Conferenza Paesaggistica art. 21 del PIT-PPR 

 
ID Pratica 93019 

 

 

Oggetto: Associazione dei Comuni di CAPANNORI, ALTOPASCIO, PORCARI, VILLA BASILICA (LU) 

ID 93019 - Conferenza paesaggistica ai sensi dell’art. 21 della “Disciplina di Piano” del PIT con valenza di Piano 

Paesaggistico, tra la Regione Toscana e la Soprintendenza archeologia, Belle arti e Paesaggio per le province di 

Lucca, Massa Carrara e Pistoia, relativa alla conformazione del “Piano Strutturale Intercomunale”. 

 

Seduta n. 04 – 22/09/2025 

 

 

 Verbale Seduta n. 04 

 

 

Il giorno 22/09/2025, sono convenuti e presenti in videoconferenza alla odierna seduta di Conferenza paesaggistica ai 

sensi dell’art. 21 della “Disciplina di Piano” del PIT con valenza di Piano Paesaggistico i seguenti membri in 

rappresentanza degli enti componenti la Conferenza paesaggistica, convocati con nota prot. n. 0626726 del 04/08/2025. 

 

Per la Regione Toscana (di seguito “Regione”), Settore Sistema Informativo e Pianificazione del Territorio:  arch. Lucia 

Meucci, titolare di I.E.Q. per la Toscana Nord e Centro est con ruolo di Presidente delegata con D.D. n. 22686 del 

24/10/2023, arch. Luca di Figlia, arch. Vitaliana Floresta, funzionari tecnici. 

 

Per la Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio per le Province di Lucca, Massa Carrara e Pistoia (di 

seguito “Soprintendenza”): arch. Giovanni Giannone, Funzionario area funzionale Paesaggio – Provincie di Lucca e 

Massa Carrara delegato dalla Soprintendente con nota prot. Reg. n. 0541847 del 08/07/2025 (allegato 1). 

 

Alla riunione sono inoltre invitati e presenti: 

 

Per il Comune di Capannori: arch. Silvia Giorgi, Responsabile Ufficio Pianificazione territoriale, arch. Sara Contino, 

Ufficio Pianificazione territoriale; 

 

Per il Comune di Altopascio: arch. Saskia Cavazza, Responsabile Urbanistica - ufficio di piano; 

 

Per il Comune di Villa Basilica: arch. Sara Giambastiani, Responsabile Area tecnica e Sabbatini David, istruttore Area 

Tecnica; 

 

Per il Comune di Porcari: arch. Elisa Soggiu, Responsabile ufficio Urbanistica e Edilizia - ufficio di piano; 

 

Per la Provincia di Lucca (di seguito “Provincia”), Ufficio Pianificazione Territoriale: arch. Maria Pia Casini, 

responsabile ufficio; ing. Matteo Rossi, funzionario tecnico. 

 

La Conferenza avvia i propri lavori alle ore 9:45 del 22/09/2025. 

 

Con nota prot. R.T. n. 0626726 del 04/08/2025, la Regione ha trasmesso agli Enti competenti la convocazione della 

odierna seduta della Conferenza Paesaggistica. 

In via preliminare la Conferenza richiama i verbali delle precedenti sedute tenutesi in data 27/06/2025, in data 

29/07/2025 e in data 25/08/2025 come da relativi invii, rispettivamente prot. Reg. n.0607924 del 28/07/2025 e prot. 

Reg. n. 0627813 del 04/08/2025 e prot. Reg. n. 0738326 del 17/09/2025. 

 

*** 

 

La Conferenza riprende i lavori sospesi nella precedente seduta, tenutasi in data 27/08/2025, proseguendo con i rilievi 

sul perimetro del territorio urbanizzato (lett. C) perimetro del Territorio Urbanizzato del Comune di Villa Basilica. 
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C) Rilievi inerenti il Perimetro del Territorio Urbanizzato 

Relativamente alle verifiche oggetto di questa conferenza la Regione ricorda che le valutazioni esposte in questa sede 

sono espresse anche sulla base dell’osservazione/contributo inviata con nota prot. R.T. n. 160964 del 08/03/2024, nella 

quale veniva affrontata la tematica della perimetrazione del T.U., rinviando al testo integrale: «C.1.1) Criteri e indirizzi 

del PIT-PPR e della L.R. 65/2014 per l’individuazione del T.U. 

Si ricorda sin da ora che il perimetro del T.U. verrà esaminato nella sua interezza durante lo svolgimento della 

Conferenza Paesaggistica che verificherà la conformità dell’intero P.S.I. al PIT-PPR». 

 

C.4) Rilievi T.U. Comune di Villa Basilica 

 

1) Comune: Villa Basilica, località: Fondovalle Nord, Fondovalle Centro e Fondovalle sud (doc. All 5 estratti_TU: 

pg. 39-42); 

Rilievi della Conferenza 

La Regione chiede di fornire maggiori chiarimenti in merito alle aree interne al PTU individuate come Fondovalle Nord, 

Fondovalle Centro e Fondovalle sud che si sviluppano lungo la strada provinciale 55 in un contesto prevalentemente 

rurale e fluviale e che si caratterizzano dal fatto di risultare piattaforme specialistiche/industriale (composte da grandi 

capannoni prefrabbricati) o di tipo isolato o spazialmente articolate in modo frammentato e disgregato. 

Fondovalle Nord è composto da tre perimetrazioni del TU distinte: 

 la perimetrazione a nord contrassegnata con “oss. 87” risulta composta da tre strutture principali ed è stata 

inserita nel TU a seguito dell’accoglimento di osservazione da parte di privati; 

  la perimetrazione centrale, di circa 35 edifici prevalentemente risalenti al 1954 (quantità stimata sulla base 

dello shapefile “periodizzazione dei sedimi edilizi”), è composta da due ambiti: la prima si sviluppa lungo la 

SP55 ed è costituita da edifici di valore storico testimoniale di grandi dimensioni e di tipo industriali; la 

seconda è composta da 7 fabbricati a destinazione residenziale ed è accessibile unicamente da una strada 

sterrata (probabilmente di tipo privato); 

 la perimetrazione a sud risulta discontinua (alcuni tratti del perimetro corrispondo esclusivamente alla sede 

stradale) e priva di servi e spazi pubblici (anche di marciapiedi); 

Fondovalle centro è composto da due perimetrazioni del TU distinte: 

 la perimetrazione a nord si sviluppa lungo la strada SP55 e lungo la biforcazione con via della Torbola e 

risulta discontinua (alcuni tratti del perimetro corrispondo esclusivamente alla sede stradale) e priva di servi 

e spazi pubblici (anche di marciapiedi); 

 la perimetrazione a sud è composta da circa 19 edifici gran parte risalenti al 1954 (quantità stimata sulla 

base dello shapefile “periodizzazione dei sedimi edilizi”), priva di spazi e servizi pubblici e di estensione 

molto contenuta. 

Fondovalle sud è composto da due perimetrazioni del TU distinte: 

 la perimetrazione a nord si sviluppa lungo la strada SP55 e risulta discontinua (alcuni tratti del perimetro 

corrispondo esclusivamente alla sede stradale), priva di servi e spazi pubblici (anche di marciapiedi) e 

presenta aree libere che risultano dall’ucs ad uso agricolo, la versione del PSI adottato presentava un disegno 

più conforme al c. 3 dell’art. 4 delle lr 65/2014 e più aderente con lo stato di fatto; 

 la perimetrazione a sud si sviluppa sulla strada SP55 ed è composta da 20 edifici che non determinano 

evidente continuità spaziale e risulta priva di servi e spazi pubblici (anche di marciapiedi). 
 

Nella carta dell’Invariante Strutturale III del PIT-PPR, la perimetrazione a sud Fondovalle Nord (TPS1), la 

perimetrazione a nord Fondovalle centro (TR6), la perimetrazione a nord Fondovalle sud  (TR6) presentano porzioni di 

aree ad edificato continuo prevalentemente riconducibili al 1954, mentre le altre perimetrazioni non sono riconosciute 

tra gli ambiti di “edificato continuo”. 

Nella carta dell’Invariante Strutturale IV del PIT-PPR, Fondovalle centro e Fondovalle sud ricadono all’interno del 

morfotipo rurale 12 e Fondovalle nord ricade all’interno del morfotipo rurale 21. 

Nella carta dell’Invariante Strutturale II del PIT-PPR, Fondovalle nord, Fondovalle centro e Fondovalle sud sono inclusi 

nel Corridoio ecologico da riqualificare. 

Si rileva la presenza di vincoli paesaggistici di cui alla lett. c) dell’art. 142 del D. lgs 42/2004 ed all’art. 136 del D. lgs 

42/2004: D.M. 190/1985 (in alcune porzioni). 
 

Con riferimento al contesto in cui gli ambiti sono inseriti e alle disposizioni del PIT-PPR, si riportano le indicazioni a 

cui gli ambiti riconosciuti come TU in oggetto devono porsi in coerenza: 

 Scheda d’Ambito di paesaggio 04 Lucchesia del PIT-PPR - Indirizzi per le politiche: «Nelle aree riferibili 

ai sistemi della Pianura e fondovalle […] 10. al fine di riqualificare il territorio della piana è necessario 

perseguire politiche volte a limitare ulteriori processi di consumo di suolo e di urbanizzazione. Tale 
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indirizzo risulta prioritario per l’area circostante la Riserva Naturale del Lago di Sibolla, [...] e le aree di 

pertinenza fluviale. In particolare è opportuno: 

 avviare azioni volte a contrastare i processi di saldatura delle conurbazioni lineari, mantenendo i 

varchi inedificati e promuovendone la riqualificazione, con particolare riferimento alla viabilità 

radiale in uscita da Lucca […] 

Nelle aree riferibili a sistemi o elementi distribuiti in tutto il territorio dell’ambito […] 15. perseguire azioni 

volte alla riduzione degli impatti sugli ecosistemi fluviali e torrentizi, prediligendo soluzioni che limitino 

l’ulteriore consumo di suolo e l’artificializzazione delle aree di pertinenza fluviale [...]»; 

 Abachi delle invarianti strutturali del PIT-PPR – II  Invariante Strutturale -  Corridoi ecologici fluviali da 

riqualificare - indicazioni per le azioni: «Miglioramento dei livelli di permeabilità ecologica delle aree di 

pertinenza fluviale riducendo i processi di consumo di suolo e miglioramento dei livelli di qualità e 

continuità degli ecosistemi fluviali attraverso la riduzione e mitigazione degli elementi di pressione 

antropica e la realizzazione di interventi di riqualificazione e di ricostituzione degli ecosistemi ripariali e 

fluviali»; 

 ELABORATO 8B Disciplina dei beni paesaggistici (artt. 134 e 157 del Codice)  del PIT-PPR - Articolo 8 

I fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal R.D. 11 dicembre 1933, n.1775, e le 

relative sponde o piedi degli argini per una fascia di 150 metri ciascuna. ( art.142. c.1, lett. c, Codice) - 8.2. 

Direttive - Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della pianificazione, negli atti di governo 

del territorio e nei piani di settore, ciascuno per la propria competenza, fatti salvi gli interventi necessari 

alla sicurezza idraulica privilegiando quelli coerenti con il contesto paesaggistico, provvedono a: «8.2. 

Direttive - Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della pianificazione, negli atti di governo 

del territorio e nei piani di settore, ciascuno per la propria competenza, fatti salvi gli interventi necessari 

alla sicurezza idraulica privilegiando quelli coerenti con il contesto paesaggistico, provvedono a: […] 

 i - promuovere, anche attraverso sistemi perequativi, la delocalizzazione, all’esterno delle fasce 

di pertinenza fluviale, degli insediamenti produttivi non compatibili con la tutela paesaggistica, 

idraulica ed ecosistemica degli ambiti fluviali, anche sulla base delle criticità individuate dal 

Piano Paesaggistico; 

 l - contenere nuovi carichi insediativi entro i limiti del territorio urbanizzato e garantire che gli 

interventi di trasformazione urbanistico ed edilizia non compromettano il contesto paesaggistico 

e le visuali connotate da un elevato valore estetico-percettivo [...]». 
 

La Regione richiama, infine, il contributo tecnico regionale: «2) il tessuto TPS 2 tessuto a piattaforme produttive 

individuato come T.U. sembra appartenere alla Tipologia A sopra individuata (aree che pur ospitando funzioni non 

agricole, ai sensi dell’art.64 co.1 lett. d) non costituiscono T.U.); [...] all’interno della carta del T.U. vengono fatte 

ulteriori individuazioni di questa tipologia, si chiede quindi di rivedere tali areali e verificare laddove debbano essere 

rese conformi alla L.R. e al PIT-PPR». 
 

La Conferenza chiede di illustrare la disciplina dei contesti fluviali con riferimento ai TU in oggetto e ritiene che, sulla 

base degli elementi posti all’attenzione della conferenza, debba essere ridefinito il PTU. 
 

Il Comune chiarisce che il vincolo fluviale insistente su queste aree limitandone le trasformazioni e che le stesse sono 

state inserite all’interno del T.U. nell’ottica di una riqualificazione produttiva e paesaggistica e funzionale delle stesse. 

Il Comune specifica inoltre che si tratta di trasformazioni che riguarderebbero il PEE, consistenti in ampliamenti che 

mirano anche alla riqualificazione del contesto fluviale, con attrezzature pubbliche (piste ciclabili-pedonali, fasce verdi 

ecc). 

 

La Regione chiede quale sia il dimensionamento a destinazione industriale/artigianale interno al TU previsto per questo 

ambito territoriale. 

 

Il Comune prevede un dimensionamento di 6.000 mq di NE e di 3.000 mq di Riuso e ribadisce che: 

 l’inserimento del TU è stato valutato per consentire la possibilità di ampliamento e, perciò, il mantenimento delle 

attività produttive esistenti; 

 nel perimetro controdedotto erano stati recepiti dei titoli edilizi rilasciati; 

 una parte dei potenziali nuovi interventi prevedevano una riorganizzazione degli accessi alle attività produttive 

per sgravare la viabilità provinciale e consentire una migliore organizzazione dei piazzali di lavoro interni. 

 

La Conferenza richiama l’art. 8 dell’Elaborato 8B del PIT-PPR (art. 142 co. 1 lett. c) dando lettura della disciplina 

relativa agli interventi di ampliamento del PEE e delle prescrizioni relative agli interventi ammessi fuori dal TU. 

 

Conclusioni – Comune: Villa Basilica, località Fondovalle Nord, Fondovalle Centro e Fondovalle sud: 
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La Conferenza, sulla base delle verifiche effettuate, al fine di garantire profili di coerenza con la legge 

regionale e di conformità rispetto al PIT/PPR prospetta due possibili alternative: a) ricondurre l’individuazione 

del ptu delle aree di fondovalle alla versione del PSI portata in adozione, definendo il TU secondo i contenuti del 

comma 3 dell’art. 4 della lr 65/2014 come perimetro dello stato di fatto, ivi includendo i permessi a costruire già 

rilasciati con i relativi estremi, contestualmente integrando gli elaborati di piano di uno schema direttore per le 

3 macro aree di fondovalle nel quale definire le strategie di riqualificazione del corridoio ecologico individuato 

dal PIT/PPR,  unitamente alla disciplina per i contesti fluviali di cui all’art. 16 della Disciplina di Piano del PIT 

e al recepimento e declinazione dell’art. 8 Allegato 8b del PIT/PPR; b) escludere le aree di fondovalle dal PTU, 

individuando le macroaree quali piattaforme specialistiche produttive secondo i morfotipi del PIT/PPR e inte-

grando la disciplina di PSI di apposita normativa relativa  alle strategie di riqualificazione del corridoio ecologico 

unitamente alla disciplina per i contesti fluviali sopra citata. 
 

 

2) Comune: Villa Basilica, località: Capornano - UTOE 2 Villa Basilica montagna ovest (doc. All 5 estratti_TU: 

pg. 40) 

Si segnala che la località Capornano è composta da circa 54 edifici tutti risalenti al 1954 (quantità stimata sulla 

base dello shapefile “periodizzazione dei sedimi edilizi”); la prevalenza di edificato di valore storico e testimoniale, 

l’ambito rurale in cui è inserita, l’estensione molto contenuta, l’assenza di spazi e servizi collettivi evidenziano il carat-

tere rurale della località. 

Nella carta dell’Invariante Strutturale III del PIT-PPR la località non è riconosciuta tra gli ambiti di “edificato 

continuo” e nella carta dell’Invariante Strutturale IV del PIT-PPR la località ricade all’interno dei morfotipi rurali (Mor-

fotipo 12). 

Si rileva la presenza di vincoli paesaggistici di cui alla lett. c) dell’art. 142 del D.lgs 42/2004 (in parte) ed all’art. 

136 del D. lgs 42/2004: D.M. 190/1985. 

 

Rilievi della Conferenza 

La Regione chiede di fornire maggiori chiarimenti in merito all’individuazione della località all’interno del PTU 

e di valutare l’esclusione dal TU della stessa in coerenza con l’art. 64 della lr 65/2014. 

 

Il Comune riferisce che la località è stata inserita nel TU come centro storico nell’ottica di una riqualificazione del 

borgo per dotarlo di servizi e adeguare la viabilità per migliorarne gli accessi anche ai fini turistico-ricettivi riconoscendo 

al contempo i rilievi interpretativi esplicitati dalla Regione. 

 

Conclusioni – Comune: Villa Basilica, località Capornano: 

Per la località Capornano, la Conferenza chiede di escludere la località dal PTU in quanto risulta in stretta 

relazione morfologica, insediativa e funzionale con il contesto rurale e in coerenza con le disposizioni di cui agli 

artt. 64 e 65 della Lr 65/2014. 
 

 

3) Comune: Villa Basilica, località: Pizzorne, UTOE 2 Villa Basilica montagna ovest (doc. All 5 estratti_TU: pg. 

43) 

Si segnala che la località Pizzorne è composta da circa 107 edifici di cui 4 risalenti al 1954 (quantità stimata sulla 

base dello shapefile “periodizzazione dei sedimi edilizi”); la bassa densità edilizia, l’ambito rurale in cui è inserita, la 

configurazione spaziale impostata su edifici isolati di due piani fuori terra a destinazione residenziale (in gran parte 

mono o bifamiliari) con giardino di pertinenza costruiti in epoca recente, l’assenza di spazi e servizi pubblici (di fatto 

la strada carrabile priva di marciapiedi costituisce l’unico spazio pubblico) evidenziano il carattere non urbanizzato 

della località. 

Si rileva inoltre la presenza di vincolo paesaggistico di cui all’art. 136 del D.lgs 42/2004: D.M. 190/1985. 

 

Rilievi della Conferenza 

La Regione chiede di fornire maggiori chiarimenti in merito all’individuazione della località all’interno del PTU 

e di valutare l’esclusione dal TU della stessa in coerenza con l’art. 64 della lr 65/2014. 

 

Il Comune descrive l’edificato delle Pizzorne come costituito prevalentemente da abitazioni residenziali di recente 

costruzione (post 1954) con la presenza di attività commerciali per lo più rivolte a fini turistico ricettivi, specifica che 

non si tratta di un’area degradata ne di un’area da riqualificare, semmai rimarca che servirebbe dotarla di attrezzature 

pubbliche quali parcheggi, considerato la forte attrattività dell’area soprattutto nel periodo estivo, dalla quale partono 

numerosi percorsi escursionistici verso la montagna. 

 

L’Ufficio di Piano aggiunge che nel PSI l’obiettivo strategico per le Pizzorne è incrementare la fruizione della parte 

montana sfruttando e valorizzando il territorio sviluppando attività sportive legate alla montagna. 

http://www.regione.toscana.it/


www.regione.toscana.it  Via di Novoli, 26 – 5012 Firenze 

 5/5 Tel. 055.438.3024 

 

La Conferenza ribadisce che gli interventi sopra menzionati, di sviluppo e valorizzazione dell’area delle Pizzorne pos-

sono essere realizzati in Territorio Rurale ricorrendo alla conferenza di copianificazione ai sensi dell’art. 25 della L.R. 

65/2014 o tramite opere pubbliche e che, dal punto di vista interpretativo della struttura edilizia, dei rapporti tra pieni e 

vuoti, sia difficile riconoscere la località come appartenente al TU evidenziando come lo sviluppo insediativo della 

frazione Pizzorne possa essere assimilabile al morfotipo di urbanizzazione extraurbano individuato dal PIT/PPR. 

 

Conclusioni – Comune: Villa Basilica, località Pizzorne: 

Per la località Pizzorne la Conferenza chiede di escludere la località dal PTU in coerenza con le disposizioni 

di cui all’art. 64 della Lr 65/2014. 
 

 

4) Comune: Villa Basilica, località: Guzzano (doc. All 5 estratti_TU: pg. 42) 

Si segnala che la località Guzzano è composta da circa 43 edifici di cui 41 risalenti al 1954 (quantità stimata sulla 

base dello shapefile “periodizzazione dei sedimi edilizi”); la prevalenza di edificato di valore storico e testimoniale, 

l’ambito rurale in cui è inserita, estensione molto contenuta, l’assenza di spazi e servizi collettivi evidenziano il carattere 

rurale della località. 

Nella carta dell’Invariante Strutturale III del PIT-PPR la località è non riconosciuta tra gli ambiti di “edificato 

continuo” e nella carta dell’Invariante Strutturale IV del PIT-PPR la località ricade all’interno dei morfotipi rurali (Mor-

fotipo 12). 

Si rileva la presenza di vincoli paesaggistici di cui alla lett. c) dell’art. 142 del D.lgs 42/2004 (in parte) ed all’art. 

136 del D.lgs 42/2004: D.M. 190/1985. 

 

Rilievi della Conferenza 

La Regione chiede di fornire maggiori chiarimenti in merito all’individuazione della località all’interno del PTU 

e di valutare l’esclusione dal TU della stessa in coerenza con l’art. 64 della lr 65/2014. 

 

Il Comune riferisce che la località è stata inserita nel TU come centro storico nell’ottica di una riqualificazione del 

borgo per dotarlo di servizi e adeguare la viabilità per migliorarne gli accessi anche ai fini turistico-ricettivi riconoscendo 

al contempo rilievi interpretativi esplicitati dalla Regione. 

 

Conclusioni – Comune: Villa Basilica, località Guzzano: 

Per la località Guzzano la Conferenza chiede di escludere la località dal PTU in quanto risulta in stretta 

relazione morfologica, insediativa e funzionale con il contesto rurale e in coerenza con le disposizioni di cui agli 

artt. 64 e 65 della Lr 65/2014. 
 

 

Conclusioni 

La Conferenza aggiorna i propri lavori alla prossima seduta nell’ambito della quale proseguirà la trattazione dei 

contenuti del PSI. 

Alle ore 13:10 la Conferenza chiude i lavori della seduta 

 

per la Regione Toscana 

 

arch. Lucia Meucci………………………………………………………………………...……………………………… 

 

per la Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio per le Province di Lucca, Massa Carrara e Pistoia 

 

arch. Giovanni Giannone………………………………………………………………………………………………….. 
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