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Premessa 
 

Il Complesso Immobiliare della Ex Manifattura Tabacchi sito in centro storico, Via Vittorio 
Emanuele n.39 è stato acquisito dall’Amministrazione Comunale nel 2004 quando 
L’Amministrazione Autonoma dei Monopoli di Stato ha avuto la necessità di trasferire i propri 
Uffici in una zona periferica più idonea all’attività industriale svolta dall’Opificio e in fabbricati 
appositamente realizzati, ed è stata così autorizzata la vendita dell’intero complesso. 

Parte di esso è stato ed è ancora oggi oggetto di un Piano Integrato di Sviluppo Urbano Sostenibile 
denominato PIUSS “Lucca Dentro” approvato dalla Regione Toscana nell’ambito della 
programmazione regionale prevista per i Fondi Strutturali comunitari del Por CreO/Fesr 2007-2013. 
Il progetto esecutivo dei lavori per la riqualificazione del Complesso è stato approvato con Delibera 
G.M. 279 del 02.02.2014, successivamente l’Amministrazione comunale ha intrapreso un percorso 
con la Regione Toscana finalizzato a rimodulare l’originario progetto PIUSS per individuare 
funzioni più consone ai bisogni della collettività. Tale percorso si è concluso con un accordo di 
programma approvato con Delibera G.R.T. n.672 del 12.07.2016. 

Con Delibera n.44 del 28/07/2016 il Consiglio Comunale oltre a prendere atto del nuovo Accordo di 
programma riguardante il progetto PIUSS ha approvato un “Atto di indirizzo” per la 
riqualificazione della restante parte del complesso della Ex Manifattura Tabacchi. Un documento 
che, come specificato nella stessa delibera, non ha alcuna valenza pianificatoria e/o programmatoria 
di interventi o programmi ma costituisce il quadro di riferimento dei futuri atti di pianificazione 
urbanistica e comunque dei procedimenti finalizzati a porre in essere interventi di riqualificazione 
del complesso immobiliare della ex Manifattura Tabacchi. 

Più recentemente, in data 14 Maggio 2019, il Sindaco Alessandro Tambellini ha inviato alla 
dirigente del settore 5 Ing.Antonella Giannini una nota con la quale chiedeva “di avviare la 
procedura per una variante urbanistica tale da consentire per il complesso della Manifattura 
Tabacchi uno strumento di attuazione più flessibile rispetto al Programma complesso di 
riqualificazione insediativa attualmente previsto all’art.80 del Regolamento Urbanistico vigente”. 

Peraltro l’interesse per il complesso è stato confermato dalla manifestazione di interesse per un 
eventuale acquisto pervenuta in data 20.06.2019 (P.G. 81968/2019) presentata dal legale 
rappresentante di COIMA SGR S.P.A. con sede legale in Piazza Gae Aulenti a Milano. Gli Uffici 
comunali hanno pertanto collaborato alla messa a punto della presente variante urbanistica.  

La variante di che trattasi è finalizzata a modificare le NTA del Regolamento Urbanistico vigente al 
fine di introdurre per il Complesso della Ex Manifattura Tabacchi un ventaglio di destinazioni 
compatibili con il contesto e una modalità di attuazione più flessibile rispetto a quanto attualmente 
previsto.  

La variante ha ad oggetto aree poste all’interno del perimetro del territorio urbanizzato, così come 
individuato dal Piano Strutturale in conformità all’art. 4 della LR 65/2014 quindi rientra tra quelle 
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semplificate di cui all’art. 30 della L.R. n.65/2014 e seguirà la procedura di cui all’art.32 della 
stessa. 

Il procedimento di VAS relativo alla proposta di variante in oggetto è stato espletato e si è concluso 
con la determinazione di esclusione dalla VAS (determinazioni dirigenziali n.2092 e 2093 del 07 
novembre 2019).  
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1 Contenuti e obiettivi della Variante urbanistica  

 
1.1 Brevi cenni storici 
La presente variante al Regolamento Urbanistico interessa l'area ove sorge il complesso della 
Manifattura Tabacchi, il noto complesso di proprietà dell’Amministrazione comunale posto al 
margine del settore ovest del Centro Storico cittadino. 
L’area ha subito nel corso dei secoli diverse importanti trasformazioni. Edificata in epoca 
medioevale come addizione del nucleo originario della città romana all’esterno della cinta muraria, 
fu poi occupata dalla fortezza voluta da Castruccio Castracani, detta L’Augusta, distrutta intorno al 
1370 e successivamente dalla residenza del Signore di Lucca Paolo Guinigi abbattuta anch’essa nel 
1430. Agli inizi del 1500 su quest’area si trovavano a sud la zona dei granai ed i magazzini pubblici 
per la conservazione del frumento e a nord il palazzo del primo nucleo del monastero di 
S.Domenico che si insediò nel settore prospiciente l’attuale Via Vittorio Emanuele. Nel corso del 
XVII secolo si susseguirono lavori di ingrandimento ed abbellimento del convento che fin da subito 
si era rivelato insufficiente ad ospitare tutte le fanciulle che chiedevano di esservi ammesse. Nel 
1806 venne emanato il decreto per la soppressione degli ordini femminili e vennero mantenute solo 
le strutture in grado di fornire un servizio, il convento di San Domenico venne così trasformato nel 
1807 e fino al 1834 in sede dell’Istituto Elisa, un convitto per fanciulle benestanti voluto da Elisa 
Baiocchi che nel frattempo, per volere di Napoleone Bonaparte, aveva assunto l’amministrazione 
del Principato lucchese.   
Nel frattempo, già a partire dal 1815 nella parte più a sud, quella dei magazzini, a seguito della 
soppressione del panificio governativo da parte del Ministero delle Finanze, il governo provvisorio 
preborbonico vi stabilì la nuova sede della Manifattura Tabacchi poiché l’area era vicina alle porte 
della città ed era fornita di acqua motrice quindi idonea alla nuova funzione di lavorazione del 
tabacco. L’opificio, divenendo una delle attività portanti dell’economia lucchese, è cresciuto nel 
corso degli anni inglobando edifici e spazi preesistenti fino all'ultimo ampliamento avvenuto nel 
1924 con la costruzione di un nuovo fabbricato che occupa una porzione di piazzale Verdi. 

 
Figura 1 – Estratto della pianta geometrica della città di Lucca di Paolo Sinibaldi (1843) 
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Il complesso si presenta oggi articolato in diversi corpi di fabbrica che perimetrano spazi aperti di 
varia ampiezza. 
 

 
Figura 2 - Inquadramento delle aree oggetto di variante 

 

Nel 1978 l'Amministrazione Comunale ha iniziato l'iter per l'acquisto del compendio immobiliare 
che si è concluso con la delibera di G.M. n.339 del 4.12.2003 a seguito dell'emanazione della 
L.22.7.1982 n.477 con la quale l'Amministrazione Autonoma dei Monopoli di Stato veniva 
autorizzata a detta vendita. 

La sede della Manifattura è rimasta nel complesso fino al 2004, anno in cui la società trasferisce 
completamente la produzione nel nuovo stabilimento di Mugnano . 
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Figura 3 – Immagini della Manifattura Tabacchi come si presenta oggi 

 
Il complesso immobiliare in oggetto è composto di diversi corpi di fabbrica corredati da cortili 
interni, il tutto compreso nell’isolato fra via Vittorio Emanuele, piazza della Magione, via dei 
Tabacchi, via del Molino, via del Pallone, tratto rientrante della piazzetta Cittadella, con le quali vie 
e piazze confina, unitamente a sud, alle mura urbane e casermetta di proprietà comunale.  
 
 

 
Figura 4 – Estratto del Catasto Storico Regionale (Catasto post-unitario di Lucca) – da Geoscopio Regione 

Toscana 
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1.2 Finalità e contenuti  
L’obiettivo principale della presente variante è la valorizzazione e la riqualificazione funzionale del 
complesso della Ex Manifattura Tabacchi, senza stravolgerne la natura architettonica o la valenza 
paesaggistica in cui è inserito. 
Nel 2004 quando fu approvato il primo Regolamento Urbanistico l’area del Complesso della Ex 
Manifattura Tabacchi era ancora occupata dall’attività della manifattura e la normativa che fu 
introdotta prevedeva che dopo la cessazione e il trasferimento dell’attività stessa, la trasformazione 
del complesso fosse subordinata alla predisposizione di un idoneo piano attuativo da applicarsi sulla 
base delle indicazioni fornite nella Scheda di progetto presente nell’articolo stesso. (art.84) e 
rappresentata nella Tavola URB CS.7 denominata “Ambiti urbani soggetti a Intervento speciale, 
Isolato della Cittadella, Complesso della Manifattura Tabacchi” che è sostanzialmente una tavola di 
dettaglio attraverso la quale viene indicato il progetto di insieme delle aree. 
 

 
 
 

 
 

Figura 5 –Tavola CS 3 – Regolamento Urbanistico 2004 
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L’articolo normativo che nel 2004 disciplinava l’Isolato della Cittadella e il complesso della 
Manifattura Tabacchi era, come sopra indicato, l’art.84 facente parte della SEZIONE IV  - AMBITI 
SPECIALI e prevedeva la ricostituzione dell’isolato di Via della Cittadella demolito negli anni ’50 
e il recupero dell’edificio principale della Manifattura. 
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Quanto indicato nella scheda di progetto era poi supportato dalla scheda grafica (Tavola CS 7) di 
seguito riportata: 

 

 
Figura 6 –Tavola CS 7 – Regolamento Urbanistico 2004 
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Come si intuisce da quest’ultima l’intento dell’Amministrazione era probabilmente quello di 
restituire all’isolato l’assetto che lo stessa aveva in epoche precedenti anche con il recupero di 
volumi demoliti. Basta infatti confrontare il catasto post-unitario con la proposta di modifica del RU 
2004 per capire quanto le indicazioni fornite per la redazione del piano attuativo, si avvicinassero 
alla conformazione ottocentesca dell’isolato. 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 7 –Confronto tra Catasto post-unitario e la Tavola CS 7del  Regolamento Urbanistico 2004 
 

A seguito dell’approvazione del progetto PIUSS (DCC n° 22 del 27/02/2009) l’articolo della 
normativa è stato modificato e il Regolamento Urbanistico del 2012 approvato con DCC n.19 del 15 
marzo 2012 e ancora vigente, subordina la restante parte del complesso non interessata dal Piano 
Integrato Urbano di Sviluppo Sostenibile, alla predisposizione di idoneo Programma complesso di 
riqualificazione insediativa di cui all’art.74 della LR 1/2005. 
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Figura 8 – Estratto della Tavola CS 3 – Regolamento Urbanistico 2012 
 
Il Programma complesso di riqualificazione insediativa “…costituisce uno strumento di 

programmazione attuativa assimilato ai piani attuativi, finalizzato al recupero e alla 

riqualificazione degli insediamenti esistenti anche attraverso interventi di nuova edificazione. Tali 

programmi, puntando alla qualità delle prestazioni del sistema insediativo, si caratterizzano per 

una pluralità di funzioni, di tipologie di intervento e di operatori, con il coinvolgimento di risorse 

pubbliche e private…”. La legge regionale che all’epoca disciplinava tale strumento era la LR 
1/2005, oggi abrogata e sostituita dalla vigente legge sul governo del territorio la n. 65/2014 che 
comunque conferma integralmente all’art.120 la precedente disciplina. Il Programma complesso 
ammetteva e ammette tuttora una serie di interventi volti alla trasformazione anche consistente degli 
immobili al fine di una loro rifunzionalizzazione e riqualificazione. 
 
Attualmente i lavori del cantiere PIUSS, il cui progetto esecutivo è stato approvato con delibera 
G.M. 279 del 02.12.2014, interessano la parte nord del complesso della Ex Manifattura Tabacchi e 
precisamente interessano gli immobili che nell’immagine seguente sono stati campiti in rosso: 
 



VARIANTE AL R.U.-EX  MANIFATTURA TABACCHI 

13 

 

Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del T.U. 445/2000 e del D.Lgs 82/2005 e rispettive norme collegate, il quale sostituisce il 
documento cartaceo e la firma autografa.  

 
Figura 9 – Edifici del Complesso Ex Manifattura Tabacchi interessati dal cantiere PIUSS 

 
Per la restante parte il Consiglio Comunale con la deliberazione n.75 del 17.10.2011 aveva 
impegnato il Sindaco e la Giunta ad elaborare il Programma Complesso che avrebbe interessato 
oltre all’area della ex Manifattura anche l’area della ex Caserma Lorenzini. Successivamente con la 
deliberazione n.25 del 05.02.2013 la Giunta Comunale assegnava al Settore Pianificazione e 
Gestione del Territorio il compito di predisporre il programma di riqualificazione insediativo Lucca 
Dentro il quale però non fu portato a conclusione. 
 
Sempre nel 2013, l’intero complesso della ex Manifattura Tabacchi, a seguito di procedura di 
verifica effettuata ai sensi dell’art.12 del Decreto Legislativo 42/2004, è stato dichiarato di 

interesse culturale ai sensi dell’art.10 comma 1 ed è stato emesso, ai sensi dell’art.13 del 
medesimo Decreto Legislativo, il relativo provvedimento in data 18.11.2013 n.530/2013, 
allegato per intero nella successiva sezione dedicata ai Vincoli. 

Relativamente alle aree oggetto di PIUSS l'Amministrazione Comunale ha successivamente 
intrapreso un percorso con la Regione Toscana finalizzato a rimodulare l'originario progetto. Tale 
percorso si è concluso con l’approvazione di un nuovo accordo di Programma approvato con DCR 
n.672 del 12.07.2016 con il quale venivano individuate nuove funzioni da localizzare nel complesso 
immobiliare della Ex Manifattura Tabacchi interessata al programma PIUSS “Lucca Dentro”. Con 
Deliberazione n.44 del 28.07.2016 il Consiglio Comunale prendeva atto del nuovo accordo di 
Programma e contemporaneamente approvava un atto di indirizzo che costituisce di fatto il quadro 
di riferimento dei futuri atti di pianificazione urbanistica e comunque dei procedimenti finalizzati a 
porre in essere interventi di riqualificazione del complesso immobiliare della Ex Manifattura 
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Tabacchi. Di seguito si riporta un estratto dell’elaborato allegato alla predetta delibera redatto di 
concerto con la Soprintendenza.  

 

 
Figura 10 – Allegato alla DCC n.44/2016 

 
L’Amministrazione, trascorsi ormai più di 3 anni, ha chiesto per voce del sindaco, di prevedere per 
l’area della Ex Manifattura Tabacchi non interessata dal cantiere PIUSS uno strumento più 
flessibile rispetto a quello attualmente previsto dalla normativa del RU, al fine di agevolare il 
recupero del fatiscente complesso di proprietà comunale.  
 
Vista la presenza del vincolo diretto di interesse storico-culturale (n.530/2013) che prevede che la 
verifica della compatibilità degli interventi al fine di tutelare i valori individuati dal vincolo stesso è 
assicurata dal procedimento autorizzativi di competenza della Soprintendenza, l’Amministrazione  
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in sede di adozione della variante in oggetto non ha ritenuto necessario intervenire sulle aree e 
gli immobili della Ex Manifattura Tabacchi con un piano attuativo ritenendo sufficiente 
intervenire con intervento diretto, impartendo indirizzi specifici in merito alla distribuzione delle 
funzioni per i vari immobili e favorendo la rifunzionalizzazione del complesso nell’ottica della 
conservazione dell’impianto vincolato.  
 
La variante adottata  prevedeva quindi una modifica dell’art.80 delle NTA del RU ammettendo una 
pluralità di destinazioni ammissibili e la possibilità di intervenire in maniera diretta sugli immobili 
con interventi fino alla ristrutturazione edilizia ricostruttiva di cui all’art.134 della L.R.65/2014, 
previo parere della Soprintendenza e con l’esclusione della demolizione totale dei singoli 
immobili e della traslazione dei volumi demoliti su aree inedificate, prevedendo di mantenere di 
proprietà e uso pubblico tutte le aree libere attualmente esistenti, in linea con quanto previsto alla 
Tavola CS.6 del Regolamento Urbanistico.  
 
A seguito delle osservazioni pervenute l’Amministrazione ha ulteriormente riflettuto sulla 
possibilità e l’opportunità di orientare maggiormente le trasformazioni ammissibili sulle aree e sugli 
immobili della Ex Manifattura Tabacchi. È stata fatta anche una ulteriore considerazione in merito 
al tipo di intervento ammesso ovvero quello della ristrutturazione edilizia ricostruttiva di cui 
all’art.134 lettera h) della LR 65/2014 poiché se eseguito su immobili sottoposti ai vincoli di cui al 
Codice, come risulta essere il complesso immobiliare della ex Manifattura Tabacchi, qualora 
comportante modifiche alla sagoma preesistente, si configura comunque come un intervento di 
sostituzione edilizia ancorché eseguiti senza contestuale incremento volumetrico. 
Pertanto, al fine di non precludere la rifunzionalizzazione degli immobili cercando di andare 
incontro alle esigenze che le nuove funzioni inevitabilmente richiederanno, l’Amministrazione, nel 
perseguire il pubblico interesse, ha reputato di ammettere interventi fino alla sostituzione edilizia di 
cui all’art.134 lettera l) della LR 65/2014 con alcune limitazioni prevedendo al contempo l'obbligo 
di predisporre un piano attuativo con l’obiettivo di disciplinare gli interventi di recupero e 
valorizzazione degli immobili della Ex Manifattura Tabacchi. Ciò soprattutto alla luce delle 
stringenti prescrizioni dettate dalla delibera di autorizzazione alla vendita n. 148 del 2019 del 
segretariato Regionale del Ministero per i beni e le attività culturali per la Toscana, tuttora operanti, 
nonostante reiterati richieste di modifica avanzate dall’Amministrazione comunale. Più 
precisamente viene modificato l’art. 80 prevedendo l'obbligo di un piano attuativo. Tuttavia, nelle 
more dell’approvazione di tale strumento, sono ammessi gli interventi necessari al superamento 
delle barriere architettoniche, gli interventi di manutenzione straordinaria, di restauro e risanamento 
conservativo, oltre che di ristrutturazione edilizia conservativa di cui all’art. 135 della L.R. 65/2014, 
sempre ove non si dia luogo ad una modifica di destinazione d’uso rilevante ai sensi dell’art. 99, 
comma 2 della L.R. 65/2014, salvo che per funzioni pubbliche o di uso pubblico. Potranno altresì 
essere attuati direttamente gli  interventi di realizzazione di opere pubbliche. 
Al successivo Capitolo 4 verrà analizzata e descritta nel dettaglio la nuova normativa proposta con 
la variante in oggetto. 
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Infine è fondamentale precisare che il Piano Strutturale approvato dal Consiglio Comunale con 
delibera n.39 del 24/4/2017, ha individuato il perimetro del territorio urbanizzato secondo quanto 
disposto all’art.4 della LR 65/2014. La variante avendo ad oggetto aree poste all’interno di tale 
perimetro rientra tra quelle semplificate di cui all’art. 30 della L.R. n.65/2014 e pertanto 

seguirà la procedura di cui all’art.32 della stessa. 
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2 Profili di coerenza esterna con gli strumenti di pianificazione 

territoriale di altre amministrazioni 

 
2.1 Il Piano di Indirizzo territoriale con valenza di Piano paesaggistico PIT/PPR 

Il PIT avente valenza di Piano Paesaggistico regionale ai sensi dell’art.143 del Codice dei Beni 
culturali e del Paesaggio, approvato con Deliberazione C.R. n. 37 del 27 marzo 2015, individua sul 
territorio regionale quattro Invarianti Strutturali. La presente variante interessa tre di queste 
Invarianti e in specifico la I, la II e la III i cui obiettivi generali, descritto al Titolo II – Capo II della 
Disciplina di Piano sono di seguito riportati: 

 
Disciplina delle Invarianti Strutturali  

Disciplina di Piano – Titolo II – Capo II 

 

 
 

Invariante Strutturale I “I caratteri idrogeomorfologici dei bacini idrografici e dei sistemi morfogenetici” 

Obiettivo generale: l’equilibrio dei sistemi idro-geomorfologici.  

Da perseguire mediante: 
a) la stabilità e sicurezza dei bacini idrografici, 

evitando alterazioni negative dei regimi di deflusso 
e trasporto solido e minimizzando le interferenze tra 
fiumi, insediamenti e infrastrutture; 

b) il contenimento dell’erosione del suolo entro i limiti 
imposti dalle dinamiche naturali, promuovendo il 
presidio delle aree agricole abbandonate e 
promuovendo un’agricoltura economicamente e 
ambientalmente sostenibile orientata all’utilizzo di 
tecniche colturali che non accentuino l’erosione; 

c) la salvaguardia delle risorse idriche, attraverso la 
prevenzione di quelle alterazioni del paesaggio 
suscettibili di impatto negativo sulla qualità e 
quantità delle medesime; 

d) la protezione di elementi geomorfologici che 
connotano il paesaggio, quali i crinali montani e 
collinari, unitamente alle aree di margine e ai bacini 

Il PIT indica quale carattere geomorfologici dell’area 
oggetto di variante l’ “Pianura bonificata per diversione e 

colmate PBC” i cui elementi geomorfologici sono  
- depositi fluviali di piena; 
- depositi lacustri e palustri; 
- depositi di colmata;  
- materiali fini con forte presenza di materiali limosi;  
I suoli sono profondi, a tessiture fini, poco permeabili. Si 
tratta di suoli poco alterati, calcarei, molto fertili ma con 
problemi di drenaggio; la forte sensibilità alla 
compattazione superficiale rende frequenti i ristagni. 
Tali aree sono il risultato di un grande movimento storico, 
le pianure delle grandi bonifiche sono in se una 
testimonianza e un valore. La  loro  realizzazione  ha  
creato  un  grande  potenziale produttivo. In varie aree, le 
zone di bonifica contengono aree umide di valore 
naturalistico e paesaggistico, per le quali rappresentano una 
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neogenici, evitando interventi che ne modifichino la 
forma fisica e la funzionalità strutturale;  

e) il miglioramento della compatibilità ambientale, 
idrogeologica e paesaggistica delle attività estrattive 
e degli interventi di ripristino. 

fascia di protezione. 
 Le indicazioni per le azioni disciplinate dal PIT sono: 
- mantenere e perseverare i sistemi di bonifica idraulica 
- limitare il consumo di suolo per salvaguardare i 

caratteri qualitativi e quantitativi delle risorse idriche; 
- evitare il convogliamento delle acque di drenaggio 

dalle aree insediative verso le aree umide. 
L’area oggetto della variante si colloca all’interno del 

perimetro del territorio urbanizzato e in particolare 

all’interno della cinta muraria storica della città di 

Lucca. Le previsioni che essa vuole mettere in atto non 

comportano aumento di volume o di superficie coperta 

degli edifici e non incide pertanto sugli elementi 

geomorfologici. 

 
 

Invariante Strutturale II “I caratteri ecosistemici del paesaggio” 

Obiettivo generale: l’elevamento della qualità ecosistemica del territorio regionale, ossia l’efficienza della rete 
ecologica, un’alta permeabilità ecologica del territorio nelle sue diverse articolazioni, l’equilibrio delle relazioni fra 
componenti naturali, seminaturali e antropiche dell’ecosistema.  

Da perseguire mediante: 
a) il miglioramento dei livelli di permeabilità ecologica 

delle pianure alluvionali interne e dei territori costieri; 
b) il miglioramento della qualità ecosistemica 

complessiva delle matrici degli ecosistemi forestali e 
degli ambienti fluviali; 

c) il mantenimento e lo sviluppo delle funzioni 
ecosistemiche dei paesaggi rurali; 

d) la tutela degli ecosistemi naturali e degli habitat di 
interesse regionale e/o comunitario; 

e) la strutturazione delle reti ecologiche alla scala locale. 

La variante urbanistica interessa una zona classificata nel 
sistema delle “Superfici artificiali” come “area 
urbanizzata”. La più significativa criticità sulla componente 
ecosistemica ed una delle principali dinamiche di 
trasformazione dell’ambito sono costituite dai processi di 
urbanizzazione e di consumo di suolo delle pianure 
alluvionali e dei versanti. Il vasto sistema di pianura si 
caratterizza per l’elevata presenza di edificato residenziale 
sparso e concentrato, con prevalente distribuzione lungo il 
denso reticolo stradale, a cui si associano numerose aree 
industriali e artigianali. Ciò ha comportato la perdita di 
territori agricoli di pianura, spesso di elevato valore 
naturalistico e paesaggistico (in particolare gli 
agroecosistemi della pianura lucchese con prati permanenti 
e densa presenza di siepi, boschetti e filari alberati) e la 
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frammentazione e isolamento delle relittuali aree umide e 
boschi planiziali e ripariali. Elevata risulta la densità del 
reticolo stradale nella pianura tra Lucca e Altopascio, con 
elevata frammentazione e con rilevante effetto barriera 
dell’asse autostradale. 
La presente variante interessa un’area del centro 

storico ovviamente già urbanizzata e di grande valore. 

Le trasformazioni previste non interferiscono con gli 

ecosistemi naturali poiché prevedono semplicemente la 

rifunzionalizzazione e il recupero di un complesso 

ormai in disuso da anni e un tempo utilizzato dalla 

Manifattura Tabacchi. 

 

 

 
Disciplina delle Invarianti Strutturali 

Disciplina di Piano – Titolo II – Capo II 

Invariante Strutturale “Il carattere policentrico e reticolare dei sistemi insediativi urbani e infrastrutturali” 

Obiettivo generale: salvaguardia e valorizzazione del carattere policentrico e delle specifiche identità paesaggistiche di 
ciascun morfotipo insediativo che vi concorre.  

Tale obiettivo viene perseguito mediante: 

a) la valorizzazione della città e dei borghi storici e la 
salvaguardia del loro intorno territoriale, nonché 
delle reti (materiali e immateriali), il recupero della 
centralità delle loro morfologie mantenendo e 
sviluppando una complessità di funzioni urbane di 
rango elevato; 

b) la riqualificazione dei morfotipi delle 
urbanizzazioni contemporanee e delle loro criticità; 

c) la riqualificazione dei margini città-campagna con 
la conseguente definizione dei confini 
dell’urbanizzato, e la promozione dell’agricoltura 
periurbana multifunzionale come strumento per 
migliorare gli standard urbani; 

d) il superamento dei modelli insediativi delle 
“piattaforme” monofunzionali; 

La struttura insediativa dell’ambito è caratterizzata 
prevalentemente dal morfotipo insediativo n. 1 “Morfotipo 

insediativo urbano policentrico delle grandi piane 

alluvionali”. 

Sistema insediativo di tipo planiziale caratterizzato da 
un’elevata densità edilizia e infrastrutturale e dalla 
dominanza della cultura urbana su quella rurale che ha 
storicamente rivestito un ruolo di integrazione 
dell’economia urbana. La posizione strategica mediana 
rispetto ai principali assi di collegamento regionale ed 
extraregionale colloca il sistema insediativo al centro di 
una rete di relazioni complesse in cui la scala locale e 
quella sovra-locale si sovrappongono. 

Al centro vi è la città caratterizzata da un centro storico di 
alto valore culturale fortemente riconoscibile (mura, viali) 
dalla presenza del sistema idrografico del Serchio che la 
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e) il riequilibrio e la riconnessione dei sistemi 
insediativi fra le parti di pianura, collina e montagna 
che caratterizzano ciascun morfotipo insediativi; 

f) riequilibrio dei grandi corridoi infrastrutturali, con il 
potenziamento del servizio alla rete diffusa dei 
sistemi territoriali policentrici; 

g) lo sviluppo delle reti di mobilità dolce per integrare 
l’accessibilità ai sistemi insediativi reticolari con la 
fruizione turistica dei paesaggi; 

h) l’incardinamento sui caratteri strutturali del sistema 
insediativi policentrico dei progetti multisettoriali 
per la sicurezza idrogeologica del territorio, la 
riqualificazione dei sistemi fluviali, la 
riorganizzazione delle connessioni ecologiche, la 
valorizzazione dei paesaggi rurali 

lambisce condizionandone l’impianto urbanistico, da una 
viabilità radiale che la collega ai sistemi storici rurali 
circostanti e alle grandi polarità esterne. 

La “figura componente” che costituisce il valore di detto 
morfotipo e caratterizza l’area oggetto di variante è il “Il 
sistema radiocentrico della pianura alluvionale di Lucca” 

 

La presente variante urbanistica interessa un’area 

strategica del centro storico di Lucca da molti anni in 

disuso e contribuisce alla valorizzazione e nuova 

funzionalizzazione della stessa al fine di restituirle 

dignità e vita. 

L’Invariante Strutturale IV “I caratteri morfotipologici dei paesaggi rurali” non interessa le aree oggetto della 
presente variante: 

 
 

Scheda d’ambito 04  “Lucchesia”  

Il PIT/PPR inserisce  il territorio comunale - e quindi anche le aree oggetto della presente variante- 
all’interno dell’Ambito “04 Lucchesia”.  Al fine di esaminare nel dettaglio i contenuti della scheda si 
riportano qui di seguito, per le parti che interessano la presente variante, i punti 5 “Indirizzi per le 
Politiche” e 6 “Disciplina d’uso”, con gli obiettivi di qualità e le direttive correlate: 

 

5 – Indirizzi per le politiche – sistemi di pianura e fondovalle 

Sistemi della Montagna e della Collina – punti da 1. A 7.  
omissis 

La presente variante non interessa le aree 
della montagna né quelle della Collina 

8. al fine di tutelare le risorse idriche, promuovere la ricarica della falda e preservare 
l’equilibrio idraulico del territorio dell’ambito, è opportuno, nella conduzione di ogni 
attività produttiva privilegiare soluzioni che favoriscano l’infiltrazione dell’acqua nel 
suolo e modalità di produzione che contengano i prelievi idrici e prevengano il rilascio 
di inquinanti pericolosi per le falde acquifere. 

La presente variante, esclude attività 
incompatibili e pericolose che possano 
interferire con la falda e soprattutto 
rilasciare inquinanti pericolosi per la 
stessa.  

9. al fine di preservare gli elevati valori naturalistici rappresentati dal sistema idrografico 
e dalle aree umide della piana lucchese, garantire azioni volte a:  

La presente variante non interessa aree 
con elevati valori naturalistici 
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-conservare integralmente, ed eventualmente riqualificare, gli ecosistemi palustri, i 
boschi planiziali, ciò anche mediante il miglioramento della qualità e quantità degli 
apporti idrici e il controllo delle specie aliene (in particolare per il Lago di Sibolla);  
-limitare i processi di impermeabilizzazione delle aree circostanti le numerose aree 
umide relittuali;  
-mantenere buoni livelli di qualità delle acque del Canale Rogio e del Fosso di Sibolla e 
Pescia di Collodi, questi ultimi quali collegamenti ecologici esistenti tra l’area del Lago 
di Sibolla e il Padule di Fucecchio; … 

rappresentati dal sistema idrografico e 
dalle aree umide della piana lucchese. 

 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 indirizzo 
risulta prioritario per l’area circostante la Riserva Naturale del Lago di Sibolla, la zona 
settentrionale dell’ex Lago del Bientina, la pianura di Verciano e della Valle del Rio 
Guappero, la pianura agricola ad est di Lucca 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 (via Pesciatina - SS 435, via Romana, 
via Pisana, via Sarzanese), e alla viabilità pedecollinare che costeggia i Monti Pisani (via 
Sottomonte), le Pizzorne e le colline di Montecarlo (Fratina-Porcari-Altopascio);  

La presente variante interessa aree già 
edificate del centro storico e pertanto non 
contribuisce alla saldatura delle 
conurbazioni lineari. 

-garantire azioni volte a limitare l’ulteriore dispersione residenziale e produttiva in 
territorio rurale, promuovendo azioni di salvaguardia e valorizzazione degli spazi 
agricoli; 

La presente variante non interessa aree del 
territorio rurale. 

- incentivare il riuso e la riorganizzazione delle numerose aree produttive dismesse 
collocate a corona di Lucca, come occasione per la riqualificazione dei tessuti della città 
contemporanea e dei margini urbani. 

La presente variante pur interessando aree 
all’interno del centro storico di Lucca e 
non a corona di esso, sono aree che da 
produttive dimesse, utilizzate per molti 
anni dalla Manifattura Tabacchi, verranno 
rifunzionalizzate e valorizzate. 

11. nella programmazione di nuovi interventi è necessario:   
- evitare l’inserimento di infrastrutture, volumi e attrezzature fuori scala rispetto alla 
maglia territoriale e al sistema insediativo, nonché ulteriori effetti di frammentazione del 
territorio agricolo da questo derivanti. Nel caso di integrazioni ai grandi corridoi 
infrastrutturali già esistenti (come l’autostrada A11), garantire che le nuove realizzazioni 
non ne accentuino l’effetto barriera sia dal punto di vista visuale che ecologico; 

La presente variante urbanistica interessa 
il patrimonio storico esistente del centro 
storico pertanto è perfettamente in linea 
con tale indirizzo. 

- indirizzare la pianificazione delle grandi piattaforme produttive e logistiche in modo da 
assicurare la coerenza anche paesaggistica degli insediamenti ed evitare la dispersione 
incrementale di ulteriori lotti. 

La presente variante non prevede la 
pianificazione di grandi piattaforme 
produttive. 

12. Al fine di tutelare i caratteri identitari, ambientali e paesistici del territorio rurale 
della piana è necessario: 
- favorire il mantenimento delle attività agricole e degli agroecosistemi, spesso ricchi di 
elementi vegetali lineari e puntuali (boschetti, filari alberati, alberi camporili); 
- garantire una sistemazione dei coltivi che consenta un efficace smaltimento delle acque 
conservando, ove possibile, la continuità della rete di infrastrutturazione rurale (viabilità 
minore e vegetazione di corredo). 

La presente variante non interessa 
politiche di sviluppo agricolo. 

13. Al fine di preservare la riconoscibilità delle relazioni strutturanti tra sistema 
insediativo storico e territorio rurale, favorire iniziative volte a salvaguardare:   
- l’integrità del profilo urbano di Lucca, caratterizzato dalla supremazia di torri, 

campanili e cupole di edifici civili e religiosi, dalla cinta muraria e dalle sistemazioni 
degli spalti esterni a verde, e rafforzato ed esaltato dal vuoto dell’anello dei viali e 
dalla maglia urbana compatta di metà novecento; 

La presente variante interessa aree  
proprio del centro storico di Lucca e ha 
l’obiettivo di restituire a questo vasto 
tassello della storia lucchese la sua 
integrità e il suo equilibrio. 

- gli elementi del sistema insediativo rurale a maglia delle corti lucchesi, quale struttura 
fondativa dell’organizzazione territoriale di pianura e le loro relazioni con il paesaggio 
agrario circostante, contrastando l’ulteriore erosione del territorio rurale, 
riqualificando in chiave multifunzionale gli spazi agricoli e naturali interclusi e 
collocando, ove possibile, nei nodi insediativi storici, funzioni di interesse collettivo e 
di interscambio tra città e campagna. 

La presente variante non interessa il 
sistema insediativo rurale. 

 

6 – Disciplina d’uso 

Obiettivo 1 Direttive correlate 
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1.1 Evitare i processi di consumo di suolo delle 
pianure alluvionali con particolare riferimento all’area 
circostante la Riserva Naturale del Lago di Sibolla, 
alla zona settentrionale dell’ex Lago del Bientina, alla 
pianura di Verciano e della Valle del Rio Guappero e 
conservare le aree agricole in particolare nell’Alta 
Pianura e nelle zone ad alto rischio idraulico 
dell’Oltre Serchio lucchese salvaguardando e 
riqualificando gli spazi aperti inedificati; 
1.2 Salvaguardare il sistema insediativo rurale a 
maglia delle Corti lucchesi, quale struttura fondativa 
dell’organizzazione territoriale di pianura, 
conservando le tipologie tradizionali e dei rapporti tra 
le pertinenze e gli spazi aperti; 
Orientamenti:       omissis 
1.3 Tutelare le connessioni ecologiche residue nel 
territorio di pianura anche evitando l’ulteriore 
riduzione delle aree rurali; 
1.4 Conservare le relittuali aree umide di pianura, 
quali elementi di elevato valore naturalistico 
fortemente caratterizzanti il paesaggio planiziale 
dell’ambito e conservare i boschi planiziali e gli 
ecosistemi palustri mantenendo altresì i buoni livelli 
di qualità eco sistemica del reticolo idrografico 
minore; 

Riqualificare i rapporti fra territorio 
urbanizzato e territorio rurale nella 
pianura di Lucca, tutelando le 
residue aree naturali e agricole e 
favorendo la loro integrazione con le 
aree urbanizzate 

1.5 Favorire la riorganizzazione localizzativa e 
funzionale degli insediamenti produttivi diffusi nel 
territorio rurale, con particolare riferimento alle aree 
industriali di Capannori e Lucca, e favorire la 
riqualificazione dal punto di vista ambientale e 
paesaggistico delle aree produttive e gli impianti 
collocati in aree sensibili (“aree produttive 
ecologicamente attrezzate”); 

La presente variante riguarda aree già 
urbanizzate del centro storico e 
pertanto non incide sul consumo di 
suolo. Non interessa il sistema 
insediativo rurale delle corti né le 
aree umide. 

1.6 Salvaguardare l’impianto territoriale consolidato 
della radiale di Lucca, contrastare i fenomeni di 
dispersione insediativa, riqualificare e riorganizzare 
gli assi storici di accesso alla città anche attraverso il 
riuso della vasta corona di aree industriali dismesse 
come nodi ordinatori per la riqualificazione dei tessuti 
urbani della città contemporanea; 
Orientamenti:       omissis 

La presente variante interessa aree 
all’interno del centro storico di 
Lucca. 

1.7 Salvaguardare la riconoscibilità e l’integrità 
visuale del profilo urbano storico di Lucca 
caratterizzato dalla supremazia delle torri, campanili e 
cupole di edifici civili e religiosi, dalla cinta muraria 
con la sistemazione degli spalti esterni a verde e 
dall’edilizia liberty presente lungo l’anello dei viali di 
circonvallazione e lungo i viali radiali che dalla 
circonvallazione si dipartono; 

La presente variante interessa aree  
proprio del centro storico di Lucca e 
ha l’obiettivo di restituire a questo 
vasto tassello della storia lucchese la 
sua integrità e il suo equilibrio. 

1.8 Valorizzare  e recuperare il rapporto storicamente 
consolidato tra il fiume Serchio e la città di Lucca 
anche attraverso la riqualificazione delle cartiere 
dismesse e dei complessi di archeologia industriali 
presenti lungo il fiume 

La presente variante non interferisce 
con il fiume Serchio. 

 

1.9 Valorizzare il patrimonio costituito dagli antichi 
tracciati delle ferrovie dismesse e dalle connesse 
stazioni quale sistema di percorsi di fruizione 
paesaggistica del territorio lucchese; 

La presente variante non interferisce 
con i vecchi tracciati ferroviari 
dismessi. 
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Obiettivo 2 Direttive correlate  

Salvaguardare la discontinuità degli 
insediamenti pedecollinari e 
valorizzare le relazioni fisiche e 
visive fra ville, intorno rurale e siste-
ma insediativo 

omissis 
La presente variante non interessa il 
territorio pedecollinare e le relazioni 
fisiche e visive del relativo sistema 
insediativo caratterizzato da ville 
storiche e corti rurali 

Obiettivo 3 Direttive correlate  

Tutelare la montagna attraverso la 
conservazione del bosco e degli 
ambienti agropastorali, valorizzare il 
fiume Serchio e contrastare i 
processi di abbandono delle zone 
montane 

omissis 
La presente variante non interessa la 
montagna, il bosco e gli ambienti 
agropastorali 

 

La Variante al Regolamento Urbanistico è quindi coerente con il PIT, facendo riferimento agli 
indirizzi per le politiche indicate, perseguendo gli obiettivi di qualità e dando corretta applicazione 
delle direttive della scheda di ambito n. 04 Lucchesia. 

 

Vincoli relativi a beni paesaggistici di cui all'art. 136 e 142 del del D.Lgs.42/04 

Le aree oggetto di variante al RU, sono dichiarate dal D.M. 20/05/1957 (G.U. n. 141 del 1957) e dal 
D.M. 17/07/1985 (G.U. n. 190 del 1985) di notevole interesse pubblico ai sensi dell’art. 136 del 
D.Lgs. 42/04 (ex L.1497/39 sulla protezione delle bellezze naturali). 
In base al sopra citato D.M. 20/05/1957 denominato “Città di Lucca e zone ad essa circostanti”, la 
zona “ha notevole interesse pubblico perché, oltre a costituire dei punti di vista accessibili al 

pubblico, forma anche nell’insieme dei suoi complessi, dei quadri naturali di particolare bellezza 

paesistica.”. 

In base al sopra citato D.M. 17/07/1985 denominato “Territorio delle colline e delle ville lucchesi, 

sito nei comuni di Lucca, San Giuliano Terme, Massarosa, Montecarlo, Altopascio e Porcari”, la 
zona ha notevole interesse pubblico perché, “costituisce un'ampia zona omogenea che comprende 

Lucca, le sue ben note ville cinquecentesche, la organizzazione territoriale ad esse riferibile 

formando un insieme monumentale naturalistico di estremo e singolare interesse, per buona parte 

largamente conservato”. 
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Figura 11 – Estratto cartografia del PIT/PPR con individuazione ricognitiva dei beni paesaggistici (fonte 

Geoscopio Regione Toscana) 
 

La Variante in oggetto deve essere conforme alla disciplina del PIT contenuta nelle schede relative 
agli immobili ed aree di notevole interesse pubblico di cui all’art. 136 del D.Lgs. 42/04 che sono 
così strutturate:�

Sezione 1 - Identificazione del vincolo 

Sezione 2 - Analitico descrittiva del provvedimento di vincolo 
Sezione 3 -  Cartografia identificativa del vincolo scala 1:10.000 

Sezione 4 - Elementi identificativi, identificazione dei valori e valutazione della loro permanenza 
trasformazione, disciplina d'uso articolata in Indirizzi, Direttive e Prescrizioni d'uso. 

In riferimento alla sezione 4 e alle schede dei vincoli per quanto riguarda l’identificazione dei valori 
e la valutazione della loro permanenza/trasformazione, la presente variante interessa in particolare la 
sezione delle Strutture del paesaggio e relative Componenti riguardante la Struttura antropica, dove 
sono riconosciute come elementi di valore le importanti emergenze storiche presenti nel tessuto 
urbano. Trovandosi infatti le aree interessate dalla variante all’interno del tessuto storico urbano le 
altre componenti (Struttura idrogeomorfologica, Struttura ecosistemica/ambientale, Elementi della 
percezione) risultano non rilevanti. Al fine di esaminare nel dettaglio i contenuti della scheda si 
riporta  qui di seguito la parte della scheda riguardante la Struttura antropica dove sono individuati gli 
Obiettivi per la tutela e la valorizzazione e la disciplina d’uso (art.143 c.1 lett. b, art.138 c.1), con 
particolare riguardo alle parti specificamente attinenti alla variante, che sono state individuate come 
indirizzi, direttive e prescrizioni cogenti nella redazione della variante articolati in:  
a- obiettivi con valore di indirizzo;   
b – direttive;  
c- prescrizioni. 
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Disciplina degli immobili e delle aree di notevole interesse pubblico - Vincolo D.M. 20/05/1957 G.U. 141 del 1957 “Città di Lucca e zona ad essa circostante” 
 

C) OBIETTIVI PER LA TUTELA E LA VALORIZZAZIONE - DISCIPLINA D’USO (art.143 c.1 lett. b, art.138 c.1) 
 

Strutture del paesaggio e 
relative componenti 

a - obiettivi con valore di indirizzo b - direttive  c - prescrizioni  

Struttura idrogeomorfologica 
- Geomorfologia 
- Idrografia naturale 
- Idrografia artificiale 

omissis omissis omissis 
La presente variante interessa 
aree interne al tessuto insediativo 
del centro storico e non incide 
sulla struttura idrogeomorfologica. 

Struttura 
eco sistemica/ambientale 
- Componenti naturalistiche 
- Aree di riconosciuto valore 
naturalistico (Aree protette e Siti 
Natura 2000) 

omissis omissis omissis 
La presente variante interessa 
aree interne al tessuto insediativo 
del centro storico e non incide su 
queste componenti. 

3.a.1. Mantenere la forma urbana storica, 
all’interno e all’esterno della cinta muraria con le 
caratteristiche di impianto e le caratteristiche 
estetiche formali, tutelando e valorizzando il 
sistema delle mura urbane, l’ingente patrimonio 
storico architettonico- artistico presente nel centro 
storico e gli esempi di edilizia liberty presenti 
lungo l’anello dei viali di circonvallazione e lungo i 
viali radiali che dalla circonvallazione si dipartono.  

3.b.1. Gli enti territoriali e i soggetti pubblici negli strumenti 
della pianificazione, negli atti del governo del territorio e nei 
piani di settore, ciascuno per propria competenza, 
provvedono a definire strategie, misure e regole/discipline 
volte a: 
- incrementare il livello di qualità del patrimonio edilizio 
presente nel centro storico di Lucca attraverso regole che 
favoriscono il recupero di situazioni di degrado rispetto ai 
caratteri tradizionali dell’edilizia storica; 
- tutelare i caratteri storici ed architettonici propri dello stile 
liberty che contraddistinguono il patrimonio edilizio presente 
lungo i principali viali esterni alle mura di Lucca.  

3.c.1. Sono ammessi interventi di trasformazione del 
patrimonio edilizio dei centri e nuclei storici e dell’intorno 
territoriale, ovvero ambito di pertinenza paesaggistica ad 
essi adiacente, a condizione che: 
- sia garantita la coerenza con l’assetto morfologico urbano 
di impianto storico e l'utilizzo di soluzioni formali tradizionali, 
finiture esterne e cromie appartenenti ai valori espressi 
dall’edilizia locale; 
- sia garantita la tutela e la conservazione dei caratteri storici 
e morfologici degli spazi aperti di impianto storico 
evitandone la frammentazione e l’introduzione di elementi di 
finitura e di arredo in contrasto con il contesto paesaggistico; 
- siano mantenuti i percorsi storici, i camminamenti, i 
passaggi e le relative opere di arredo.  

La presente variante persegue gli 
obiettivi mantenendo e 
riqualificando la forma urbana 
storica, all’interno della cinta 
muraria ed è in linea con le 
direttive favorendo il recupero 
della Ex manifattura Tabacchi 
ormai in disuso e abbandonata da 
circa 15 anni. La variante segue le 
prescrizioni dettate poiché è volta 
alla conservazione del complesso 
immobiliare suddetto garantendo 
la coerenza con l’assetto 
morfologico di impianto storico. 

 Struttura antropica 
- Insediamenti storici 
- Insediamenti contemporanei 
- Viabilità storica 
- Viabilità contemporanea, impianti 
ed infrastrutture 
- Paesaggio agrario 

3.a.2. Garantire che gli interventi di 
trasformazione urbanistica ed edilizia non 
compromettano la leggibilità della forma e 
l’immagine della città storica nonché gli elementi 
strutturanti il paesaggio, concorrano alla 
riqualificazione del sistema insediativo, assicurino 
qualità architettonica e rappresentino progetti di 
integrazione paesaggistica. 
 
3.a.3. Limitare la diffusione insediativa e 
controllare i completamenti e le espansioni 
edilizie degli aggregati urbani in relazione agli 
effetti sia sulle immediate vicinanze che nelle 
vedute d’insieme. 

Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della 
pianificazione, negli atti del governo del territorio e nei piani 
di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono a: 
3.b.2. Riconoscere: 
- i margini degli insediamenti, sulla base delle indicazioni del 
Piano Paesaggistico, quali limite percepibile rispetto al 
territorio contermine; 
- le regole generative degli insediamenti, gli elementi 
strutturanti il paesaggio, nonché quelli espressivi dell’identità 
dei luoghi; 
- i coni ed i bersagli visivi (fondali e panorami, skylines) da e 
verso la “città storica”, le emergenze storico-architettoniche 
e quelle naturalistiche, con particolare riguardo alle visuali 
prospettiche apprezzabili dalla viabilità e dai punti di 
belvedere; 
- le zone di compromissione relative ad interventi non 
correttamente inseriti nel contesto ed a eventuali elementi di 
disturbo delle visuali;  
3.b.3. Definire strategie, misure e regole / discipline volte a: 
- limitare i processi di urbanizzazione anche incentivando 
interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente; 
- garantire la conservazione e qualificazione dei margini 
urbani storicizzati; 
- non compromettere la qualità estetico-percettiva delle 
visuali da e verso la “città storica”, le emergenze storico-
architettoniche e quelle naturalistiche, con particolare  

3.c.2. Gli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia 
sono ammessi a condizione che: 
- siano mantenuti i caratteri connotativi della trama viaria 
storica, ed i manufatti che costituiscono valore storico-
culturale; 
- siano mantenuti i coni e i bersagli visivi (fondali, panorami 
e skylines); 
- siano mitigati gli effetti di frattura indotti dagli interventi 
infrastrutturali, sul paesaggio; 
- siano armonici per forma, dimensioni, orientamento, con le 
caratteristiche morfologiche proprie del contesto territoriale; 
- sia garantita qualità insediativa attraverso un’articolazione 
equilibrata tra spazi aperti e costruito con particolare 
riferimento alla qualità progettuale degli spazi di fruizione 
collettiva; 
- sia mantenuta l’accessibilità ai luoghi da cui è possibile 
godere delle visuali a maggiore panoramicità; 
- le nuove aree di sosta e parcheggio, elaborate sulla base 
di progetti di integrazione paesaggistica, non 
compromettano l’integrità della percezione visiva da e verso 
la città storica e le emergenze, garantendo il mantenimento 
di ampie superfici permeabili. 
3.c.3. Non sono ammesse previsioni di nuova edificazione 
che costituiscano nuclei isolati rispetto al territorio 
urbanizzato. 
 

La presente variante persegue gli 
obiettivi e le direttive indicate dalla 
presente scheda poiché gli 
interventi di trasformazione 
urbanistica ed edilizia previsti 
contribuiscono a valorizzare 
l’immagine della città storica, La 
variante segue le prescrizioni 
dettate mantenendo praticamente 
inalterati i manufatti del complesso 
immobiliare della Ex Manifattura 
Tabacchi ad eccezione delle 
nuove aperture ammesse al fine di 
rispondere alle esigenze delle 
nuove funzioni che si andranno ad 
insediare. Viene quindi esaltato il 
valore storico-culturale di tutti i 
manufatti presenti. . 
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Strutture del paesaggio e 
relative componenti 

a - obiettivi con valore di indirizzo b - direttive  c - prescrizioni  

 attenzione alla salvaguardia e valorizzazione degli spazi 
pubblici e delle vie di accesso, assicurando la tutela dei 
varchi visuali inedificati esistenti; 
- assicurare che i nuovi interventi si armonizzino per forma, 
dimensione, partitura, allineamento ed orientamento con il 
tessuto consolidato e si rapportino con le modalità 
insediative storiche e con i segni significativi del paesaggio; 
- garantire qualità insediativa anche attraverso 
un’articolazione equilibrata tra costruito e spazi aperti ivi 
compresi quelli di fruizione collettiva; 
- orientare gli interventi di trasformazione verso la 
qualificazione dell'immagine della città e degli elementi 
strutturanti il paesaggio, assicurando altresì la qualità 
architettonica; 
- migliorare la transizione tra paesaggio urbano e territorio 
aperto. 

 
 

 

3.a.4. Conservare e recuperare le ville presenti 
sul Monte San Quirico e gli aggregati edilizi nei 
quali è ancora riconoscibile la tipologia della corte 
lucchese. 
 

omissis omissis 
La presente variante interessa 
aree interne al tessuto insediativo 
del centro storico e non è rilevante 
rispetto all’obiettivo indicato. 

3.a.5. Recuperare le abitazioni rurali e gli spazi 
comuni che compongono il sistema delle “corti”. 
 

omissis omissis 
La presente variante interessa 
aree interne al tessuto insediativo 
del centro storico e non è rilevante 
rispetto all’obiettivo indicato. 

3.a.6. Riconfigurare i margini tra le aree rurali e il 
tessuto insediato in particolare la dove si 
presentano fenomeni di dispersione insediativa. 
 

omissis omissis 
La presente variante interessa 
aree interne al tessuto insediativo 
del centro storico e non è rilevante 
rispetto all’obiettivo indicato. 

 

3.a.7. Mantenere ai fini agricoli, le porzioni di 
campagna coltivata attorno al nucleo abitato di 
Lucca e tra il fiume e il Monte San Quirico. 

omissis omissis 
La presente variante interessa 
aree interne al tessuto insediativo 
del centro storico e non è rilevante 
rispetto all’obiettivo indicato. 

 3.a.8. Mantenere, recuperare e valorizzare la via 
Francigena e le relative opere e manufatti storici 
che in quanto elementi rappresentativi della rete 
di fruizione storica del territorio, salvaguardando 
altresì le relazioni con il contesto paesaggistico 
ed individuando azioni compatibili e mirate 
all’accrescimento della fruizione. 

omissis omissis 
La presente variante non interessa 
la Via Francigena e le relative 
opere e manufatti storici. 

4 - Elementi della percezione 
- Visuali panoramiche ‘da’ e 
‘verso’, percorsi e punti di vista 
panoramici e/o di belvedere 
- Strade di valore paesaggistico 

4.a.1. Mantenere le visuali panoramiche che si 
aprono dalle colline di San Quirico verso il 
Serchio e la città di Lucca e quelle che si aprono 
da sopra le mura della città verso il territorio 
circostante. 
4.a.2. Assicurare la percepibilità del paesaggio 
fluviale del Serchio e di quello delle aree umide 
dai principali tratti della viabilità stradale nonché 
dai percorsi pedonali e ciclabili dai quali si aprono 
numerosi punti di vista. 

La presente variante interessa aree interne al tessuto 
insediativo del centro storico e non è rilevante rispetto 
all’obiettivo indicato 

La presente variante interessa aree interne al tessuto 
insediativo del centro storico e non è rilevante rispetto 
all’obiettivo indicato 

La presente variante interessa 
aree interne al tessuto insediativo 
del centro storico e pertanto non 
incide su questa componente. 
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Disciplina degli immobili e delle aree di notevole interesse pubblico - Vincolo D.M. 17/07/1985 G.U. 190 del 1985 “Territorio delle colline e delle ville lucchesi, sito nei 
comuni di Lucca, San Giuliano Terme, Massarosa, Montecarlo, Altopascio e Porcari” 
 
C) OBIETTIVI PER LA TUTELA E LA VALORIZZAZIONE - DISCIPLINA D’USO (art.143 c.1 lett. b, art.138 c.1) 
 
 
Strutture del 
paesaggio e relative 
componenti 

a - obiettivi con valore di indirizzo b - direttive  c - prescrizioni  

1 - Struttura 
idrogeomorfologica 
- Geomorfologia 
- Idrografia naturale 

- Idrografia artificiale 

omissis omissis omissis 
La presente variante interessa 
aree interne al tessuto edificato 
del centro storico e pertanto non 
incide su questa componente. 

2 – Struttura eco 
sistemica/ambientale 
- Componenti naturalistiche 
- Aree di riconosciuto valore 
naturalistico (Aree protette e 
Siti Natura 2000) 

omissis omissis omissis 
La presente variante interessa 
aree interne al tessuto edificato 
del centro storico e pertanto non 
incide su questa componente. 

3 - Struttura antropica 
- Insediamenti storici 
- Insediamenti 
contemporanei 
- Viabilità storica 
- Viabilità contemporanea, 
impianti ed infrastrutture 
- Paesaggio agrario 

3.a.1. Conservare i caratteri morfologici, 
tipologici, architettonici delle ville ed i relativi 
giardini/ parchi nelle loro configurazioni 
storiche, nonché le relative aree di 
pertinenza paesaggistica. 

3.a.2. Conservare le relazioni gerarchiche 
che determinano assetti figurativi del 
paesaggio agrario tradizionale costituito 
dalle relazioni tra ville padronali, case 
coloniche, viabilità storica, impianto di 
vigneti, oliveti e frutteti. 

Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della 
pianificazione,negli atti del governo del territorio e nei piani 
di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono a: 
3.b.1. Riconoscere: 
- i caratteri morfologici, tipologici, architettonici che 
contraddistinguono gli edifici e i complessi monumentali di 
valore storico-paesaggistico, ville, relativi parchi e giardini 
storici; 
- l'ambito di pertinenza paesaggistica (intorno territoriale) da 
intendersi quali aree fortemente interrelate al bene 
medesimo sul piano morfologico, percettivo e storicamente 
su quello funzionale; 
- il sistema gerarchico di relazioni storico-funzionale 
dell’assetto fondiario e produttivo delle ville, conformato 
dagli edifici di pertinenza, case coloniche, annessi agricoli e 
l’ impianto di vigneti, oliveti e frutteti. 
3.b.2. Definire strategie, misure e regole/discipline volte a: 
- conservare i caratteri morfologici, tipologici, architettonici 
delle ville, dei parchi, orti, giardini, degli altri manufatti ad 
esse legati (limonaie e altri annessi di valore storici, 
cappelle) e orientare le trasformazioni, compresa la 
manutenzione, verso la conservazione dei caratteri originari; 
- assicurare la compatibilità tra destinazioni d’uso e la 
conservazione dei caratteri tipologici degli edifici e delle aree 
di pertinenza; 
- nell'ambito di pertinenza paesaggistica delle ville, orientare 
gli interventi che interessano i manufatti, le opere di valore 
storico, le aree agricole e boschive, verso la conservazione 
dei caratteri di matrice storica e del rapporto di gerarchia 
storico-funzionale. 

3.c.1. Per gli interventi che interessano le ville, i complessi 
monumentali e relativi parchi, orti e giardini di valore storico-
architettonico sono prescritti: 
- il mantenimento dell’impianto tipologico, l’utilizzo di 
soluzioni formali,finiture esterne e cromie coerenti con la 
tipologia storica di riferimento; 
- il mantenimento dell’unitarietà delle aree libere e degli 
spazi pertinenziali; 
- in presenza di parchi, di giardini storici o di sistemazioni 
delle pertinenze originarie o comunque storicizzate, il 
mantenimento dei percorsi interni sia nel loro andamento 
che nel trattamento del sottofondo, dei manufatti presenti 
(serre storiche, limonaie, grotti, fontane, annessi per usi 
agricoli, opifici, muri di perimetrazione) e del sistema del 
verde (vegetazione arborea ed arbustiva, aiuole, giardini), il 
mantenimento dei viali di accesso, strade rettilinee 
“stradoni”, e degli assi visivi; 
3.c.2. Per gli interventi sugli edifici riconosciuti quali parti del 
sistema di relazioni dell’assetto fondiario e produttivo delle 
ville, quali edifici pertinenziali, case coloniche e annessi 
agricoli storici, è prescritta la permanenza del carattere 
distintivo del rapporto di gerarchia e di relazione con il 
sistema storico-funzionale; non sono ammesse demolizioni 
e relativi accorpamenti dei volumi demoliti di elementi 
costituenti il sistema tipologico relazionale che comportano 
la destrutturazione dell’impianto storico. Gli interventi 
dovranno garantire : 
- il recupero degli edifici esistenti e la conservazione 
dell’impianto tipologico, il rispetto dei caratteri formali, 
finiture esterne e cromie coerenti con la tipologia storica di 
riferimento;  
- il mantenimento percettivo dell’unitarietà delle aree libere 
evitandone la frammentazione e l’introduzione di elementi di 
finitura e di arredo in contrasto con la leggibilità dell’impianto 
storico; 

La presente variante pur non 
interessando ville storiche 
riguarda un noto complesso 
immobiliare di valore storico-
culturale del centro storico e, 
conservandone i caratteri 
morfologici e architettonici, 
persegue gli obiettivi e le 
direttive indicate dalla presente 
scheda, ed è in linea con le 
prescrizioni dettate. 
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Strutture del 
paesaggio e relative 
componenti 

a - obiettivi con valore di indirizzo b - direttive  c - prescrizioni  

   --  il recupero e il mantenimento della viabilità storica; 
-  i nuovi inserimenti, dove dovessero essere necessari, 
siano adeguati alle “regole” insediative storiche del contesto 
e non alterino le relazioni gerarchiche e di rapporti che 
conformano l’assetto figurativo di tale contesto; 
- gli elementi di chiusura e di recinzione non dovranno 
alterare la percezione complessiva unitaria del sistema. 

 

 
3.a.3. Tutelare i centri e i nuclei storici 
mantenendo la leggibilità dell’impianto 
morfologico e dei caratteri storici 
dell’architettura e dell’intorno territoriale, 
ovvero ambito di pertinenza paesaggistica, 
al fine di salvaguardare la loro integrità 
storico culturale e la loro percezione visiva. 

Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della 
pianificazione, negli atti del governo del territorio e nei piani 
di settore, ciascuno per propria competenza,  provvedono a: 
3.b.3. Riconoscere: 
- i centri e i nuclei storici e il relativo intorno territoriale, 
ovvero ambito di pertinenza paesaggistica, da intendersi 
quale area fortemente interrelata al bene medesimo sul 
piano morfologico, percettivo e storicamente su quello 
funzionale; 
- i caratteri morfologici e architettonici dei centri e nuclei 
storici nelle loro relazioni con il contesto paesaggistico 
(ambientale e rurale) nonché degli spazi urbani di fruizione 
collettiva. 
3.b.4. Definire strategie, misure e regole /discipline volte a: 
- orientare gli interventi di trasformazione e manutenzione 
del patrimonio edilizio dei centri e nuclei storici verso la 
conservazione dei caratteri morfologici, architettonici, 
cromatici, stilistici storici; 
- assicurare la compatibilità delle forme del riuso con il tipo 
edilizio degli edifici di valore storico; 
- orientare gli interventi, nell’intorno  territoriale del 
centro/nucleo storico verso la conservazione dei caratteri 
morfologici e percettivi di matrice storica e la riqualificazione; 
- individuare zone di compromissione e/o elementi di 
disturbo nella percepibilità del nucleo storico e orientare gli 
interventi verso il recupero dell’immagine storica; 
- orientare gli interventi alla riqualificazione dell'immagine 
della città e degli elementi significativi del paesaggio 
circostante, in particolare al recupero e riqualificazione delle 
aree interessate dalla presenza di 
manufatti incongrui per tipologia,  dimensione e caratteri 
formali; 
- assicurare il mantenimento delle aree libere e a verde che 
qualificano il tessuto urbano storico conservandone i 
caratteri tradizionali, la consistenza e la qualità urbana, 
nonché quelle rurali situate a margine dell’edificato storico in 
stretta relazione funzionale e percettiva con lo stesso.  
- prevedere adeguate opere di integrazione paesaggistica e 
mitigazione per i parcheggi pubblici e privati. 
 

3.c.4. Sono ammessi interventi di trasformazione del 
patrimonio edilizio dei centri e nuclei storici e dell’intorno 
territoriale, ovvero ambito di pertinenza 
paesaggistica, ad essi adiacente, a condizione che: 
- siano garantiti la coerenza con l’assetto morfologico 
urbano di impianto storico, il mantenimento dei  caratteri 
tipologici e architettonici di impianto storico degli edifici e 
l'utilizzo di soluzioni formali, finiture esterne e cromie, anche 
con il ricorso a tecnologie e materiali moderni, coerenti con il 
contesto urbano e con i valori espressi dall'edilizia locali; 
- sia garantita la tutela e la conservazione dei caratteri storici 
e morfologici degli spazi aperti di impianto storico 
evitandone la frammentazione e l’introduzione di elementi di 
finitura e di arredo in contrasto con il contesto paesaggistico; 
- in presenza di parchi, di giardini storici o di  istemazioni 
delle pertinenze originarie o comunque storicizzate, il 
mantenimento dei percorsi interni sia nel loro andamento 
che nel trattamento del sottofondo, dei manufatti presenti e 
del sistema del verde (vegetazione arborea ed arbustiva, 
aiuole, giardini); 
- siano mantenuti i percorsi storici, i camminamenti, i 
passaggi e le relative opere di arredo; 
- sia evitata l’installazione di impianti fotovoltaici e solari 
termici in posizioni e dimensioni tali da alterare la percezione 
della struttura e degli elementi storicizzati dei tetti; 
- le nuove aree di sosta e parcheggio, elaborate sulla base 
di progetti di integrazione paesaggistica, non 
compromettano l’integrità della percezione visiva da e verso 
la città storica e le emergenze, garantendo il mantenimento 
di ampie superfici permeabili. 

La presente variante persegue 
gli obiettivi e le direttive indicate 
dalla presente scheda poiché gli 
interventi di trasformazione 
urbanistica ed edilizia previsti 
contribuiscono a valorizzare 
l’immagine della città storica, La 
variante segue le prescrizioni 
dettate mantenendo 
praticamente inalterati i 
manufatti del complesso 
immobiliare della Ex Manifattura 
Tabacchi ad eccezione delle 
nuove aperture ammesse al fine 
di rispondere alle esigenze delle 
nuove funzioni che si andranno 
ad insediare. Viene quindi 
esaltato il valore storico-
culturale di tutti i manufatti 
presenti. . 
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Strutture del 
paesaggio e relative 
componenti 

a - obiettivi con valore di indirizzo b - direttive  c - prescrizioni  

 
3.a.4. Tutelare gli edifici, i complessi 
architettonici e i manufatti di valore storico, 
architettonico e testimoniale ivi inclusa 
l’edilizia rurale sparsa e aggregata in forma 
di “corte”. 

3.a.5. Tutelare gli elementi del sistema 
“corte”. 

3.b.5. Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti 
della pianificazione, negli atti del governo del territorio e nei 
piani di settore, ciascuno per propria competenza, 
provvedono a: 
- riconoscere i caratteri morfologici, tipologici, architettonici 
che contraddistinguono gli edifici, i complessi architettonici e 
i manufatti di valore storico, architettonico e testimoniale ivi 
inclusa l’edilizia rurale sparsa e aggregata in forma di 
“corte”, riconosciuta nei suoi elementi caratteristici delle 
abitazioni a schiera, rustici (stalla, fienile, ripostigli) e aia 
(spazio interno alla corte). 
- 
3.b.6. Definire strategie, misure e regole /discipline volte a: 
- tutelare i caratteri morfologici, tipologici, architettonici, 
storici e identitari, appartenenti alla consuetudine dei luoghi 
incrementando il livello di qualità del patrimonio edilizio la 
dove sussistono situazioni di degrado; 
- in presenza di un resede originario o comunque 
storicizzato, mantenere la caratteristica unità tipologica, 
evitando le frammentazioni che alterino la percezione 
dell’unitarietà, e conservare i manufatti accessori di valore 
storico-architettonico; 
- il corretto uso delle aree pertinenziali, disciplinando la 
realizzazione di garages, tettoie, recinzioni e schermature, la 
sistemazione della viabilità di servizio e l’impianto di 
vegetazione arborea, al fine di evitare rilevanti cesure con il 
territorio agricolo; 
- riqualificare l’edilizia rurale aggregata in forma di “corte” al 
fine di recuperare i caratteri tipologici ed identitari. 
3.b.7. Riconoscere ed identificare il sistema di tutti i 
manufatti religiosi, quali le marginette, le edicole sacre, le 
croci votive testimonianza di devozione popolare e definire 
strategie volte alla conservazione e alla valorizzazione dei 
manufatti di tale sistema a forte valenza simbolica. 

3.c.5. Per gli interventi che interessano gli edifici, i complessi 
architettonici e i manufatti di valore storico, architettonico e 
testimoniale, sono prescritti il mantenimento dell’impianto 
tipologico/architettonico e l’utilizzo di soluzioni formali, 
finiture esterne e cromie coerenti alla tradizione edilizia dei 
luoghi. 
 
3.c.6. Per gli interventi che interessano gli insediamenti a 
“corte” sono prescritti: 
- il recupero degli edifici esistenti e la conservazione 
dell’impianto tipologico, il rispetto dei caratteri formali, 
finiture esterne e cromie coerenti con la tipologia storica di 
riferimento; 
- il mantenimento percettivo dell’unitarietà delle aree libere 
evitandone la frammentazione e l’introduzione di elementi di 
finitura e di arredo in contrasto con la leggibilità dell’impianto 
storico; 
- gli ampliamenti e le nuove costruzioni non devono alterare 
il sistema di relazioni e devono rispettare le regole 
insediative storiche del contesto mantenendo i rapporti 
relazionali tra gli elementi caratteristici del sistema 
(abitazioni a schiera, i rustici e l’aia); 
- gli elementi di chiusura e di recinzioni all’interno dell’aia 
non dovranno alterare la percezione complessiva unitaria 
del sistema; 
- sia evitata l’installazione di impianti fotovoltaici e solari 
termici in posizioni e dimensioni tali da alterare la percezione 
della struttura e degli elementi storicizzati dei tetti. 

La presente variante riguarda 
un noto complesso immobiliare 
di valore storico-culturale del 
centro storico e, conservandone 
i caratteri morfologici e 
architettonici, persegue gli 
obiettivi e le direttive indicate 
dalla presente scheda, ed è in 
linea con le prescrizioni dettate. 

 
3.a.6. Garantire che gli interventi di 
trasformazione urbanistica  e edilizia non 
compromettano gli elementi  strutturanti il 
paesaggio, concorrano alla qualificazione 
del sistema insediativo, assicurino qualità 
architettonica e rappresentino progetti di 
integrazione paesaggistica. 

Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della 
pianificazione, negli atti del governo del territorio e nei piani 
di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono a: 
3.b.8. Riconoscere: 
- i margini degli insediamenti, sulla base delle indicazioni del 
Piano Paesaggistico, quali limite percepibile rispetto al 
territorio contermine; 
- le regole generative degli insediamenti, gli elementi 
strutturanti il paesaggio, nonché quelli espressivi dell’identità 
dei luoghi; 
- i coni e i bersagli visivi (fondali e panorami, skylines) da e 
verso la città, le emergenze storico-architettoniche e quelle 
naturalistiche, con particolare riguardo alle visuali 
prospettiche apprezzabili dalla viabilità e dai punti di 
belvedere; 
- le zone di compromissione relative ad interventi non 
correttamente inseriti nel contesto ed a eventuali elementi di 
disturbo delle visuali. 
3.b.9. Definire strategie, misure e regole/discipline volte a: 
- limitare i processi di urbanizzazione anche incentivando 
interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente; 

3.c.7. Gli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia 
sono ammessi a condizione che: 
- siano mantenuti i caratteri connotativi della trama viaria 
storica, e i manufatti che costituiscono valore storico-
culturale; 
- siano mantenuti i coni e i bersagli visivi (fondali, panorami 
e skylines,); 
- siano mitigati gli effetti di frattura indotti dagli interventi 
infrastrutturali, sul paesaggio; 
- siano armonici per forma, dimensioni, orientamento, con le 
caratteristiche morfologiche proprie del contesto territoriale; 
- sia garantita qualità insediativa attraverso  un’articolazione 
equilibrata tra spazi aperti e costruito con particolare 
riferimento alla qualità progettuale degli spazi di fruizione 
collettiva; 
- sia mantenuta l’accessibilità ai luoghi da cui è  possibile 
godere delle visuali a maggiore panoramicità. 
3.c.8. Non sono ammesse previsioni di nuova edificazione 
che costituiscano nuclei isolati rispetto al territorio 
urbanizzato. 

La presente variante persegue 
gli obiettivi e le direttive indicate 
dalla presente scheda, in linea 
con le prescrizioni dettate 
prevedendo la riqualificazione 
ed il recupero del complesso 
immobiliare della Ex Manifattura 
Tabacchi oggi in stato di 
degrado. 
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Strutture del 
paesaggio e relative 
componenti 

a - obiettivi con valore di indirizzo b - direttive  c - prescrizioni  

 
 - garantire la conservazione e qualificazione dei  margini 

urbani storicizzati; 
-evitare lo sfrangiamento del tessuto urbano attraverso il 
recupero della forma compiuta dei fronti urbani; 
- impedire saldature lineari di sistemi insediativi storicamente 
distinti e non realizzare nuovi insediamenti che possano 
competere gerarchicamente e visivamente con l’aggregato 
storico; 
- non compromettere la qualità estetico-percettiva delle 
visuali da e verso la “città storica”, le emergenze, con 
particolare attenzione alla salvaguardia e valorizzazione 
degli spazi pubblici e delle vie di accesso, assicurando la 
tutela dei varchi visuali inedificati esistenti; 
- assicurare che i nuovi interventi si armonizzino per forma, 
dimensione, partitura, allineamento ed orientamento con il 
tessuto consolidato e si rapportino con le modalità 
insediative storiche e con i segni significativi del paesaggio; 
- garantire qualità insediativa anche attraverso 
un’articolazione equilibrata tra costruito e spazi aperti ivi 
compresi quelli di fruizione collettiva; 
- orientare gli interventi di trasformazione verso la 
qualificazione dell'immagine della città e degli elementi 
strutturanti il paesaggio, assicurando altresì la qualità 
architettonica; 
- migliorare la transizione tra paesaggio urbano e territorio 
aperto. 
-- regolamentare la realizzazione di nuovi depositi a cielo 
aperto al fine di non introdurre ulteriori elementi di degrado, 
privilegiandone la localizzazione in aree destinate ad attività 
produttive e attraverso interventi che prevedano soluzioni 
progettuali paesaggisticamente integrate; 
- privilegiare la riqualificazione paesaggistica dei depositi a 
cielo aperto esistenti, anche attraverso interventi di 
mitigazione visiva e la loro eventuale delocalizzazione se 
collocati in aree in stretta relazione visiva con i valori 
riconosciuti dalla scheda di vincolo. 

  

 
3.a.7. Conservare i percorsi della viabilità 
storica con particolare riferimento a quelli di 
collegamento e di accesso alle antiche 
proprietà delle ville. 

3.a.8. Riqualificare le linee direttrici della 
viabilità storica. 

omissis omissis 

La presente variante interessa 
aree interne al tessuto 
insediativo del centro storico e 
non incide sulla viabilità storica. 

 
3.a.9. Mantenere, recuperare e valorizzare 
la via Francigena e le relative opere e 
manufatti storici che in quanto elementi 
rappresentativi della rete di fruizione storica 
del territorio, salvaguardando altresì le 
relazioni con il contesto paesaggistico ed 
individuando azioni compatibili e mirate  
all’accrescimento della fruizione. 

omissis omissis 

La presente variante non 
interessa la Via Francigena e le 
relative opere e manufatti 
storici. 
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Strutture del 
paesaggio e relative 
componenti 

a - obiettivi con valore di indirizzo b - direttive  c - prescrizioni  

 
3.a.10. Mantenere gli assetti figurativi del 
paesaggio agrario tradizionale costituito 
dalla relazione tra ville padronali, case 
coloniche, viabilità storica, impianto di 
vigneti, oliveti e frutteti nonché di giardini, 
fontane e muri che segnano i perimetri di 
pertinenza. 
3.a.11. Tutelare gli agrosistemi delle pianure 
alluvionali e delle fasce pedecollinari. 

 
omissis 

 

omissis 

La presente variante interessa 
aree interne al tessuto 
insediativo del centro storico e 
non incide sul paesaggio 
agrario. 

4 - Elementi della 
percezione 

- Visuali panoramiche ‘da’ e 
‘verso’ (percorsi e punti di 
vista), percorsi e punti di 
vista panoramici e/o di 
belvedere 

- Strade di valore 
paesaggistico 

4.a.1. Mantenere le numerose visuali 
panoramiche che si aprono dai Monti Pisani 
verso le colline, i rilievi montuosi, il litorale 
pisano e la città di Pisa, Massaciuccoli e la 
Versilia e quelle che dalle colline lucchesi si 
aprono verso la Piana di Lucca, il sistema 
dei Monti Pisani, l’area delle Apuane e delle 
Pizzorne. 
4.a.2. Conservare i complessi architettonici 
e l’intorno territoriale, ovvero ambito di 
pertinenza  paesaggistica, ad essi adiacente 
per salvaguardare la loro integrità storico-
culturale e le visuali panoramiche da essi 
offerte. 
4.a.3. Conservare gli assi viari che 
costituiscono allineamenti e/o visuali 
privilegiate rispetto alle ville Lucchesi. 
4.a.4. Tutelare la Torre Sandonnini che 
sorge isolata nella piana agricola, 
testimonianza del paesaggio storico, nonché 
segno paesistico di eccezionale valore 
iconografico. 

Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della 
pianificazione, negli atti del governo del territorio e nei piani 
di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono a: 
4.b.1. Riconoscere: 
- i tracciati e i punti panoramici connotati da un elevato livello 
di panoramicità per la eccezionalità o l’ampiezza delle visuali 
che si aprono “da” e “verso” le colline ed i Monti Pisani e gli 
ambiti di valore paesaggistico da essi percepiti; 
- i punti di sosta di interesse panoramico accessibili al 
pubblico presenti lungo il sistema viario principale di pianura 
e di collina, e all’interno degli insediamenti collinari; 
- la Torre Sandonnini e il suo intorno territoriale, ovvero 
ambito di pertinenza paesaggistica, costituito dagli evidenti 
segni della maglia agraria ad essa strettamente connesso. 
4.b.2. Definire strategie, misure e regole/discipline volte a: 
- mantenere e recuperare le visuali panoramiche che si 
aprono lungo la viabilità e dei punti di belvedere accessibili 
al pubblico; 
- pianificare e razionalizzare il passaggio delle  infrastrutture 
tecnologiche (impianti per telefonia, sistemi di trasmissione 
radiotelevisiva,…) al fine di evitare/minimizzare l’interferenza 
visiva con il valore estetico-percettivo del vincolo; 
- prevedere opere volte all'attenuazione/mitigazione degli 
effetti negativi sulla percezione dei contesti panoramici 
indotti da interventi edilizi e/o infrastrutturali; 
- incrementare il livello di qualità del patrimonio edilizio 
presente nel territorio rurale attraverso regole che 
favoriscono il recupero di situazioni di degrado dovuto ad 
interventi incoerenti rispetto ai caratteri tradizionali 
dell’edilizia storica; 
- definire regole e criteri per la localizzazione e  dislocazione 
degli impianti per la produzione di energia da fonti 
rinnovabili, al fine di minimizzare l'impatto visivo degli stessi, 
in conformità con il valore estetico percettivo dell’area di 
vincolo. 
- conservare il valore identitario dello skyline dei centri e 
nuclei storici così come percepibili dalle visuali panoramiche. 
- recuperare la Torre Sandonnini e salvaguardare l’integrità 
figurativa del suo intorno territoriale. 
 
 
 

4.c.1. Gli interventi di trasformazione sono ammessi a 
condizione che non interferiscano negativamente con le 
visuali panoramiche, limitandole o occludendole e 
sovrapponendosi in modo incongruo con gli elementi 
significativi del paesaggio. 
4.c.2. L'inserimento di manufatti non dovrà interferire 
negativamente o limitare le visuali panoramiche. Le strutture 
per la cartellonistica e la segnaletica non indispensabile per 
la sicurezza stradale dovranno armonizzarsi per posizione, 
dimensione e materiali con il contesto paesaggistico e 
mantenere l'integrità percettiva delle visuali panoramiche 
che si aprono dalla viabilità di pianura verso i rilievi collinari 
e da questi verso la pianura. 
4.c.3. E’ da evitare l’installazione di impianti fotovoltaici e 
solari termici in posizioni tali da alterare le qualità 
paesaggistiche. 
 

La presente variante persegue 
gli obiettivi e le direttive indicate 
dalla presente scheda, in linea 
con le prescrizioni dettate 
prevedendo la riqualificazione 
ed il recupero del complesso 
immobiliare della Ex Manifattura 
Tabacchi oggi in stato di 
degrado. 
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Vincolo archeologico ai sensi della parte II del D.ls 42/2004 

L’intero territorio ricompresso all’interno della cinta muraria di Lucca è soggetto a vincolo 
archeologico di cui di seguito si riporta la perimetrazione pertanto nella fase di esecuzione dei 
lavori e realizzazione delle opere che verranno previste, sarà richiesta l’esecuzione di saggi 
archeologici preventivi sulle aree medesime al fine di accertare, prima di iniziare i lavori, la 
sussistenza di giacimenti archeologici ancora conservati nel sottosuolo e di evitarne la distruzione 
con la realizzazione delle opere in progetto. 
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Vincoli relativi a beni culturali di cui all'art. 10 del del D.Lgs.42/04 
 
A seguito del procedimento di verifica dell’interesse culturale, ai sensi dell’art.12 del D.Lgs 
42/2004 l’intero complesso della Ex Manifattura Tabacchi è tutelato con provvedimento n. 530 
emesso in data 18.11.2013. 
 

 
 
 
Di seguito si riporta il provvedimento di vincolo. 
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2.2  Il Piano di Coordinamento territoriale Provinciale 
Il PTCP vigente, approvato dalla Provincia di Lucca con delibera di C.P. n.189 del 13/01/2000 e 
pubblicato sul B.U.R.T. n.4 del 24/01/2000, articola il territorio provinciale in strutture territoriali, 
configurabili come unità territoriali complesse individuate per morfologia, forme d’uso del suolo, 
caratteri del sistema insediativo e del paesaggio.  
Esse sono dotate di una specifica identità culturale, paesaggistica ed ambientale e sono 
caratterizzate da specifiche problematiche attinenti sia le risorse naturali e antropiche sia i temi della 
riqualificazione del sistema insediativo e dello sviluppo sostenibile.  
Queste strutture territoriali sono: 

• il territorio delle Alpi Apuane (AA);  
• il territorio dell’Appennino (Ap.);  
• il Massiccio delle Pizzorne (P2);  
• le colline di Montecarlo e Porcari (CMP);  
• i Monti Pisani (MP);  
• le colline del Quiesa, di Massarosa e dell’Oltreserchio (QMO);; 
• il fondovalle del Serchio e della Lima (FV);  
• la pianura di Lucca e del Bientina (PL);  
• la pianura costiera (PC).�

 
Figura 12 - Estratto della Tavola B.3 “Identità culturale del Territorio” del PTCP 

 
Le strutture territoriali sono a loro volta articolate in ambiti territoriali denominati “ambienti e 

paesaggi locali”, caratterizzati da componenti territoriali specifiche e peculiari, che determinano 
conformazioni e assetti dotati di proprie identità.  
Il PTC della Provincia di Lucca inserisce l’intero centro storico di Lucca e le aree circostanti in 
zona PL1 “Area urbana di Lucca” pertanto l’area oggetto della presente variante urbanistica è 
inserita in questa classificazione.  
 



VARIANTE AL R.U.-EX  MANIFATTURA TABACCHI 

48 

 

Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del T.U. 445/2000 e del D.Lgs 82/2005 e rispettive norme collegate, il quale sostituisce il 
documento cartaceo e la firma autografa.  

 
Figura 13 - Estratto della Tavola C.1 “Evoluzione del sistema insediativi e produttivo” del PTCP 

 
Per quanto riguarda il sistema insediativo l’area appartiene alle aree urbane storiche (fino al 1900) 
disciplinate dall’art.83 delle norme e più precisamente è caratterizzata da parti del territorio che 
conservano, nelle caratteristiche dell'organizzazione territoriale, dell'assetto urbano, dell'impianto 
fondiario, nonché nelle caratteristiche tipologiche e formali sia dei manufatti edilizi che degli spazi 
scoperti, i segni delle regole che hanno presieduto alla vicenda storica della loro conformazione e 
pertanto per esse è prescritta:  
- la conservazione delle individuate caratteristiche, mediante la manutenzione, il restauro e il 
risanamento conservativo degli elementi fisici in cui, e per quanto, esse siano riconoscibili e 
significative;  
- a prescrivere il ripristino delle predette caratteristiche, mediante trasformazioni degli elementi 
fisici, in cui, e per quanto, esse siano state alterate.  
 

La variante al Regolamento Urbanistico è quindi coerente e conforme alla disciplina delle 
componenti territoriali individuate dal PTCP. 
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3 Profili di coerenza interna con gli atti comunali di governo del 

territorio 
 
 
3.1 Il Piano Strutturale 
Il vigente Piano Strutturale (PS) del Comune di Lucca è stato approvato ai sensi dell’art.19 e 31 
della LR 65/2014 con delibera di C.C. n.39 del 24 aprile 2017 ed è stato sottoposto positivamente 
alla verifica di coerenza della Conferenza di cui all’art.21 del PIT/PPR. 
 
Il PS individua le aree oggetto della variante nel seguente modo: 
 
Quadro geologico 
 

Figura 14 - Estratto dell’Elaborato QG.05 “Carta delle aree a pericolosità geomorfologica” 
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Figura 15 - Estratto dell’Elaborato QG.15 “Carta delle aree a pericolosità idraulica” 

 

 

 
Figura 16 - Estratto dell’Elaborato QG.11 “Carta delle aree a pericolosità sismica” 


























































