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Des�nazione d’uso: Turis�co-rice�vo

Parametri di previsione:

Super+cie territoriale = circa mq. 629.691

SE Nuova edi+cazione = mq 2.000

SE Nuova edi+cazione interrata = mq 500
verbale del 15/04/2022

20- Recupero e Potenziamento Terme Galleraie, località Bagni delle Galleraie – Radicondoli

- Descrizione:

Nell’o�ca del potenziamento dell’ambito turis�co-rice�vo inter-comunale, il PSI intende riconfermare la 

previsione del RU vigente volta a dotare il territorio di ulteriori stru�ure turis�co-rice�ve derivan� dal recupero 

di volumetrie storiche e l’ampliamento di esse. Lo stabilimento termale delle Terme Galleraie comprende 

l’edi+cio storico delle terme trasformato in albergo, le aree e gli impian� di per�nenza delle terme, nonché le 

aree di fondovalle del Cecina connesse visualmente e funzionalmente con le Terme e des�nate alle a�rezzature 

rice�ve collegate, tali aree sono state già in epoca storica sede di a�vità, come si evince dal ritrovamen� degli 

importan� res� “dei Bagni Rossi” comprese vasche in traver�no. La previsione intende potenziare e riquali+care 

le a�vità collegate allo stabilimento termale, a�raverso la diBerenziazione e il potenziamento dei servizi sanitari 

e ricrea�vi oBer�, la quali+cazione e l’ampliamento delle a�rezzature rice�ve. Inoltre saranno recupera� gli 

edi+ci storici esisten� così da riquali+care il paesaggio storico. Nel PS vigente sono previs� la realizzazione di 

nuove stru�ure di super+cie edi+cabile di 2000 mq per le a�rezzature rice�ve e i servizi sanitari e nuove 

stru�ure interrate di super+cie edi+cabile di 500 mq. L’intervento dovrà con+gurarsi esclusivamente quale 

ampliamento dei fabbrica� esisten� non di valore storico, veri+cando opportunamente il dimensionamento di 

massima indicato dal PSI, calibrandolo sulla base della reale consistenza dei volumi esisten� in modo da essere 

coerente con il contesto.

- Vincoli paesaggis�ci:

• Area e immobile di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/2004 art. 136 c.1 le�. c) e d) (Intero territorio

comunale di Radicondoli)

• Area vincolo D.Lgs. 42/2004 art. 142 c.1 le�. C (Fiumi, torren� e corsi d’acqua)

• Area vincolo D.Lgs. 42/2004 art. 142 c.1 le�. F (Parchi e riserve)

- Alterna�ve sostenibili di riu�lizzazione di insediamen� e infrastru�ure esisten�:

La previsione ha l’obie�vo di riu�lizzare il Patrimonio Edilizio Esistente del territorio comunale per nuove a�vità 

a des�nazione turis�co-rice�vo a�raverso il recupero e l’ampliamento potenziando l’oBerta turis�carice�va.

- Opere di mi�gazione:

Il recupero e la riquali+cazione delle stru�ure storiche presen� daranno la possibilità di incrementare il valore 

paesaggis�co dell’area e di riquali+cazione di paesaggio storico.



Des�nazione d’uso: Turis�co-rice�vo

Parametri di previsione:

Super+cie territoriale = circa mq. 629.691

SE Nuova edi+cazione = mq 2.000

SE Nuova edi+cazione interrata = mq 500

-Prescrizioni:

- Il Piano Opera�vo dovrà prevedere apposita scheda norma che disciplini l’intervento e indirizzi la proge�azione 

recependo e approfondendo le indicazioni e le mi�gazioni ambientali del presente album

- I nuovi interven� non dovranno comportare l’alterazione permanente dei valori ecosistemici, paesaggis�ci, 

culturali, del rapporto storico e perce�vo o tra ecosistemi forestali e agroecosistemi. A tal +ne dovrà essere 

tutelata la vegetazione boschiva esistente, evitando alterazioni signi+ca�ve della stessa e preservandone la 

con�nuità ecologica

- il dimensionamento indicato dalla presente scheda è da ritenersi quale riferimento di massima e dovrà essere 

opportunamente veri+cato e calibrato al momento della redazione del Piano Opera�vo secondo una previsione 

organica e coerente rispe�o alla consistenza delle volumetrie esisten�;

- subordinare la nuova edi+cazione ai preven�vi interven� di riquali+cazione e recupero delle a�rezzature 

termali delle Terme Gallerie, a�raverso un proge�o di restauro archite�onico dell’edi+cio esistente di maggior 

pregio.

- la nuova edi+cazione sia rapportata alla consistenza dell’edi+cato esistente al +ne di rendere l’intervento 

armonico per forma, dimensione, par�tura, allineamento ed orientamento e rapportato alle modalità insedia�ve 

storiche e con i segni signi+ca�vi del paesaggio.

- gli interven� di trasformazione non dovranno comprome�ere la conservazione dei cara�eri

iden�tari, l’integrità perce�va, la riconoscibilità e la leggibilità dei paesaggi prote�;

- si dovranno evitare nuovi carichi insedia�vi oltre i limi� del territorio urbanizzato, favorendo poli�che di 

recupero e riu�lizzo del patrimonio edilizio esistente;

- I nuovi interven� non dovranno comportare l’alterazione signi+ca�va, in termini qualita�vi e quan�ta�vi, dei 

valori ecosistemici e paesaggis�ci (con par�colare riferimento alle aree di prevalente interesse naturalis�co e 

delle formazione boschive che ‘’cara�erizzano +gura�vamente’’ il territorio), e culturali e del rapporto stoico e 

perce�vo tra ecosistemi forestali, agroecosistemi e insediamen� storici in accordo alle prescrizioni dell’art 12.3 

dell’Allegato 8b del PIT-PPR.

20- Recupero e Potenziamento Terme Galleraie, località Bagni delle Galleraie – Radicondoli

verbale del 15/04/2022



Des�nazione d’uso: Turis�co-rice�vo

Parametri di previsione:

Super+cie territoriale = circa mq. 629.691

SE Nuova edi+cazione = mq 2.000

SE Nuova edi+cazione interrata = mq 500

- Vista la presenza di aree boscate sogge�e a vincolo, queste dovranno essere preservate nella loro funzione di 

+ltri naturali per mascherare la nuova strategia.

- Dovranno essere mantenu� varchi ambientali e paesaggis�ci da e verso il centro storico del capoluogo e il 

territorio rurale. A tal +ne dovranno inoltre essere previste apposite schermature vegetali con funzione di 

mascheramento e di +ltro dell’area.

- Localizzare le nuove edi+cazioni accorpandole in corrispondenza dell’edi+cato esistente.

- Limitare i rimodellamen� della con+gurazione orogra+ca preesistente che provochino l’eliminazione delle opere 

di sistemazione e regimentazione dei suoli in accordo con le prescrizioni della scheda di vincolo di cui al DM 

01/02/2019 

- Gli interven� non interferiscano nega�vamente con le visuali panoramiche limitandole o occludendole e 

sovrapponendosi in modo incongruo con gli elemen� signi+ca�vi del paesaggio, con par�colare riferimento alla 

cara�eris�ca della intervisibilità tra i centri di crinale in accordo con le prescrizioni della scheda di vincolo di cui 

al DM 01/02/2019

- Non comprome�ano la vegetazione ripariale, i cara�eri ecosistemici cara�erizzan� il paesaggio Cuviale e i loro 

livelli di con�nuità ecologica in accordo alle prescrizioni dell’art 8.3 dell’Allegato 8b del PIT-PPR.

- L’intervento dovrà con+gurarsi esclusivamente quale ampliamento dei fabbrica� esisten� non di valore storico 

in coerenza con la disciplina dell’art. 142, c,1, le�. c) del D.Lgs. 42/2004, e dovrà essere realizzato nelle aree prive 

di vegetazione boschiva tutelate ai sensi dell’art. 142, c.1, let. G, D.Lgs. 42/2004.

- L’intervento dovrà inoltre essere coerente con il contesto Cuviale limitrofo all’area delle Terme Galleraie, 

redigendo un proge�o conforme e coerente con la prescrizione c) dell’art. 8 dell’Elaborato 8B.

- Il Piano Opera�vo dovrà valutare approfonditamente la sostenibilità del prelievo idrico e della depurazione 

richies� dalla previsione, in base alla vulnerabilità dell’area e agli eBe� sugli elemen� della rete ecologica 

regionale e locale, con par�colare riferimento al corridoio ecologico Cuviale rappresentato dal Fiume Cecina;

- La previsione di P.O. dovrà inoltre prevedere la conservazione e riquali+cazione del corridoio Cuviale e ripariale 

nel tra�o prossimo all’edi+cato esistente, oltre a valutare gli interven� coerentemente con la disponibilità della 

risorsa idrica e una eEciente depurazione degli scarichi in relazione all’importanza ambientale dell’area. In+ne 

dovrà essere veri+cata la stru�ura storica riguardo ad eventuali presenza faunis�che.

20- Recupero e Potenziamento Terme Galleraie, località Bagni delle Galleraie – Radicondoli

verbale del 15/04/2022



Veri
ca rispe o alla scheda di vincolo 
D.M. 01/02/2019

20- Recupero e Potenziamento Terme Galleraie, località Bagni delle Galleraie – Radicondoli



Edi+cato esistente (Slp)

1 – Albergo: mq 3.400

2 – Terme: mq 4.000

3 – Cappella: mq 200

4 – Rimessa: mq 200

5 – Bagno Rossi: mq 300

- Piazzale d’accesso, albergo a sinistra, edi+cio termale a destra

20- Recupero e Potenziamento Terme Galleraie, località Bagni delle Galleraie – Radicondoli

verbale del 15/04/2022

- Albergo, terrazza



1 - Stru ura idrogeomorfologica COERENZA

A - obie*vi

B - dire*ve

Gli en� territoriali e i sogge� pubblici negli strumen� della 
piani+cazione, negli a� del governo del territorio e nei piani di 
se�ore, ciascuno per propria competenza, provvedono a:

1.b.1. individuare gli ambi� connota� dalla presenza di 
fenomeni di dissesto geomorfologico a�vi e quiescen�;

A corredo del P.S.I. sono state elaborate 
le indagini geologiche e idrauliche che 
hanno aggiornato il quadro conosci�vo 
delle pericolosità. Sulla base delle 
stesse verrà reda�o un proge�o per 
l’area in coerenza con le fa�bilità 
geologiche-idrauliche

1.b.2. de+nire strategie, misure e regole/discipline volte a 
limitare trasformazioni che possano comprome�ere la stabilità 
dei versan�.

C - prescrizioni

Veri
ca rispe o alla scheda di vincolo D.M. 01/02/2019

2 - Stru ura eco sistemica / ambientale COERENZA

A - obie*vi

2.a.1. Conservare gli agroescosistemi tradizionali (olive�, 
semina�vi, pra�).

Nell’area ogge�o di strategia di PSI non 
sono presen� agroecosistemi 
tradizionali, come anche indicato nella 
tavola del Patrimonio Territoriale (ST 
01) e nell’approfondimento fa�o nel 
Doc. QP05 – Album dei centri e nuclei 
storici.
L’obie�vo della strategia è quello di 
recuperare il complesso delle terme 
delle Galleraie e del suo contesto 
rappresentato anche dal rapporto con il 
limitrofo Fiume Cecina

2.a.2 Conservare i rappor� tra ambien� forestali, agro-
escosistemci e infrastru�urazioni ecologiche quale fondamento 
della biodiversità.

2.a.3. Tutelare il re�colo idrogra+co minore, la vegetazione 
ripariale e l’integrità degli ecosistemi torren�zi.

2.a.4. Limitare lo sviluppo edilizio ed il consumo di suolo 
agricolo.

B - dire*ve

2.b.1. Gli en� territoriali e i sogge� pubblici negli strumen� 
della piani+cazione, negli a� del governo del territorio e nei 
piani di se�ore, ciascuno per propria competenza, provvedono 
a:
- de+nire soglie di trasformabilità degli agroecositemi 
tradizionali al +ne di conservare valori naturalis�ci e 
paesaggis�ci dei luoghi;
- mantenere gli a�uali rappor� tra edi+cato storico e nuclei 
forestali circostan�;
riconoscere gli elemen� vegetali del paesaggio agrario al +ne di 
me�ere in a�o un intervento di loro nuova realizzazione e di 
miglioramento naturalis�co e paesaggis�co del paesaggio 
agrario;
- individuare soglie di trasformabilità dell’infrastru�urazione 
ecologica; anche sulla base della stru�ura agraria;
- incen�vare il mantenimento/recupero degli agroecosistemi;

La strategia ha come obie�vo il 
recupero del complesso edilizio 
esistente di terme delle Galleraie 
consentendone un ampliamento. Tale 
ampliamento dovrà necessariamente 
avvenire in aree poste al di fuori del 
contesto Cuviale del Fiume Cecina, 
preservando la relazione storica tra il 
complesso termale e l’ambito Cuviale.

2.b.2. De+nire strategie, misure e regole / discipline volte a:
- garan�re una ges�one idraulica compa�bile con la 
conservazione delle formazioni ripariali e con la tutela degli 
ecosistemi torren�zi;
- mantenere gli a�uali rappor� tra edi+cato storico e nuclei 
forestali ed agricoli circostan�;
- disincen�vare gli interven� che comportano aumento dei livelli 
di consumo del suolo e di urbanizzazione del territorio agricolo.
- individuare

C - prescrizioni

2.c.1. sono ammessi interven� a condizione che garan�scano 
l’asse�o idrogeologico e si accordino con le cara�eris�che 
morfologiche proprie del contesto quanto a forma, dimensioni, 
orientamento;

La scheda della strategia ha indicato 
l’ambito Cuviale da tutelare e l’area ove 
realizzare l’ampliamento da 
approfondire in fase di P.O., localizzata 
a distanza adeguata dal contesto 
Cuviale.2.c.2. Non sono ammessi interven� che possano comprome�ere 

l’integrità complessiva degli agroecosistemi, il loro rapporto con 
gli ambien� forestali e l’eEcienza dell’infrastru�urazione 
ecologica cos�tuita da elemen� vegetali lineari (siepi, siepi 
alberate, vegetazione ripariale) e puntuali (piccoli nuclei 
forestali, grandi alberi camporili, piccoli laghe� e pozze) del 
paesaggio agricolo.

2 - Stru ura eco sistemica / ambientale COERENZA

C - prescrizioni

2.c.3. Non sono ammessi interven� sulla vegetazione ripariale e 
sugli ecosistemi Cuviali in contrasto con le speci+che norme in 
materia. Eventuali interven� in tale contesto dovranno porsi 
l’obie�vo della salvaguardia delle vegetazione ripariale, della 
con�nuità longitudinale e trasversale degli ecosistemi Cuviali 
valorizzando le tecniche di ingegneria naturalis�ca, fa� salvi gli 
interven� per la messa in sicurezza idraulica delle sponde. De� 
interven� dovranno garan�re la conservazione degli habitat 
faunis�ci presen�.

La scheda della strategia ha indicato 
l’ambito Cuviale da tutelare e l’area ove 
realizzare l’ampliamento da 
approfondire in fase di P.O., localizzata 
a distanza adeguata dal contesto 
Cuviale.

3 - Stru ura antropica COERENZA

A - obie*vi

3.a.1. Tutelare i centri storici di crinale mantenendo la leggibilità 
dell’impianto morfologico e non alternando le relazioni 
+gura�ve tra l’insediamento storico e il paesaggio rurale 
circostante, i cara�eri archite�onici tradizionali del patrimonio 
edilizio, al +ne di salvaguardarne l’integrità storico-culturale, la 
percezione visiva e la valenza iden�taria.

L’obie�vo della strategia è quello di 
recuperare il complesso delle terme 
delle Galleraie e del suo contesto 
rappresentato anche dal rapporto con il 
limitrofo Fiume Cecina

3.a.2. Garan�re che degli interven� di trasformazione 
urbanis�ca ed edilizia non comprome�ano la leggibilità della 
forma e l’immagine della ci�à storica e gli elemen� stru�uran� 
e signi+ca�vi del paesaggio rurale contermine, assicurando 
qualità archite�onica e integrazione paesaggis�ca.

3.a.3 Garan�re la conservazione dei cara�eri �pologici e 
archite�onici dell’edilizia rurale di valore storico.

3.a.4 Coniugare la vocazione geotermica locale con l’alto valore 
paesaggis�co dell’intero territorio comunale assicurando la 
migliore integrazione paesaggis�ca possibile tra sfru�amento 
delle risorse geotermiche e conservazione del paesaggio sia 
nelle sue componen� archite�oniche che naturalis�che;

3.a.5 Conservare i traccia� viari di an�ca stru�urazione dei 
paesaggi, mantenendone le gerarchie, gli impian�, i cara�eri 
�pologici.
Tutelare i percorsi della viabilità storica, quali elemen� di 
connessione tra insediamen�, emergenze storico-
archite�oniche e archeologiche e territorio aperto, e l’elevato 
valore panoramico espresso per le visuali che da tali percorsi di 
aprono.

3.a.6. Mantenere gli asse� +gura�vi del paesaggio agrario 
cara�erizzato dall’impiego tradizionale del modello policolturale 
che vede la conservazione di tecniche storiche, quali ad esempio 
l’impiego delle vi� “maritate, salvaguardandone le relazioni con 
il sistema insedia�vo rurale.

B - dire*ve

3.b.1. Gli en� territoriali e i sogge� pubblici negli strumen� 
della piani+cazione, negli a� del governo del territorio e nei 
piani di se�ore, ciascuno per propria competenza, provvedono 
a:
- individuare, anche sulla base delle indicazioni del Piano 
paesaggis�co, l’intorno territoriale dei principali centri di 
crinale, quale area fortemente interrelata al bene medesimo sul 
piano morfologico, perce�vo, iden�tario;
- riconoscere i margini degli insediamen� sulla base delle 
indicazioni del Piano Paesaggis�co, quali limite percepibile 
rispe�o al territorio contermine;
- individuare zone di compromissione rela�ve ad interven� non 
corre�amente inserite nel contesto ed a elemen� di disturbo 
delle visuali verso verso il centro storico e orientare gli interven� 
alla riquali+cazione dell’immagine dei centri storici e degli 
elemen� signi+ca�vi del paesaggio rurale;
-riconoscere le regole genera�ve degli insediamen�, gli elemen� 
stru�uran� il paesaggio, nonchè quelli espressivi dell’iden�tà 
dei luoghi;
- riconoscere i coni e i bersagli visivi (fondali e panorami, 
skylines) da e verso la ‘ci�à storica’, le emergenze storico-
archite�oniche e quelle naturalis�che, con par�colare riguardo 
alle visuali prospe�che apprezzabili dalla viabilità e dai pun� di 
belvedere.

Il P.S.I. ha individuato Terme delle 
Galleraie come Nucleo Storico 
riconoscendone il rela�vo intorno 
territoriale di per�nenza, riportato nella 
tav. ST07 e del Doc. QP05.
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3 - Stru ura antropica COERENZA

B - dire*ve

3.b.2. De+nire strategie, misure e regole/discipline volte a:
- orientare gli interven� di trasformazione e manutenzione del 
patrimonio edilizio verso la conservazione dei cara�eri 
morfologici, archite�onici, croma�ci e �pologici storici 
assicurandone la compa�bilità delle forme del riuso degli edi+ci 
di valore storico;
- oreintare gli interven�, nell’intorno territoriale dei centri di 
crinale verso la conservazione dei cara�eri di matrice storica e 
delle relazioni perce�ve tra l’insediamento storico e il contesto 
paesaggis�co, garantendo coerenza e con�nuità con i valori 
espressi dal paesaggio rurale contermine;
 - assicurare che i interven� si armonizzino per forma, 
dimensione, par�tura, allineamento ed orientamento con il 
tessuto consolidato e si rappor�no con le modalità insedia�ve 
storiche e con i segni signi+ca�vi del paesaggio;
- prevedere adeguate opere di integrazione paesaggis�ca e 
mi�gazione per i parcheggi pubblici e priva�.

L’obie�vo della strategia è quello di 
recuperare il complesso delle terme 
delle Galleraie e del suo contesto 
rappresentato anche dal rapporto con il 
limitrofo Fiume Cecina.

Tale ampliamento sarà consen�to 
esclusivamente rispe�o agli edi+ci non 
di valore storico, e sarà subordinato al 
preven�vo recupero dei fabbrica� 
esisten�.

3.b.3 De+nire regole(discipline volte a: tutelare il patrimonio 
edilizio rurale in modo da:
- orientare gli interven� di trasformazione verso la 
conservazione dei cara�eri morfologici, archite�onici, croma�vi 
e �pologici storici assicurandone la compa�bilità delle forme del 
riuso degli edi+ci di valore storico;
- assicurare la migliore integrazione possibile tra impian� per lo 
sfru�amento delle risorse geotermiche locali;
- garan�re il minimo impa�o paesaggis�co nell’inserimento 
delle nuove centrali per materiali e morfologia;

3.b.4. De+nire strategie, misure e regole/discipline volte a:
- individuare zone del territorio in cui l’inserimento delle 
stru�ure non interferisca visivamente con i borghi di crinale e 
l’intervisibilità tra gli stessi.
- assicurare la migliore integrazione possibile tra impian� per lo 
sfru�amento delle risorse geotermiche locali;
- garan�re il minimo impa�o paesaggis�co nell’inserimento 
delle nuove centrali per materiali e morfologia;

3.b.5. De+nire strategie, misure e regole/discipline volte a:
- riconoscere i percorsi della viabilità storica, i rela�vi cara�eri 
stru�urali/�pologici (gerarchie, giaciture, tracciato), le opere 
d’arte e le dotazioni vegetazionali di corredo di valore storico-
tradizionale quali elemen� fondamentali di cara�erizzazione del 
paesaggio.
- limitare gli interven� di adeguamento, circonvallazioni, innes� 
sul tracciato storico ecc.., garantendo la conservazione della 
qualità este�co-perce�va, dei cara�eri stru�urali/�pologici, 
delle opere d’arte , dei manufa� di corredo e dei corredi 
vegetazionali di valore storico-tradizionale, della relazioni 
storiche funzionali e perce�ve tra i traccia�, gli insediamen�, le 
emergenze archite�oniche e archeologiche da essi connessi e i 
luoghi aper�;
- tutelare e valorizzare la maglia viaria dei percorsi rurali, 
mediante il recupero di sen�eri, strada vicinali, poderali e 
campestri e collegamen� tra le aree verdi e le risorse naturali.

Veri
ca rispe o alla scheda di vincolo D.M. 01/02/2019
3 - Stru ura antropica COERENZA

B - dire*ve

3.b.6.Gli en� territoriali e i sogge� pubblici negli strumen� della 
piani+cazione, negli a� del governo del territorio e nei piani di 
se�ore, ciascuno per propria competenza, provvedono a:
- riconoscere, anche sulla base delle indicazioni del Piano 
paesaggis�co, la stru�ura consolidata del paesaggio agrario 
quale sito dell’interazione tra cara�eri idrogeomorfologici, 
insedia�vi e colturali, alla quale sono associate forme e modalità 
di ges�one agricola con par�colare riferimento a:
- la maglia agraria le�a rispe�o alla sua dimensione, alla rete 
della viabilità poderale e interpoderale, al grado di 
infrastru�urazione ecologica di valenza paesaggis�ca (siepi, 
+lari, alberi isola�, formazioni vegetali di corredo);
- le sistemazioni idraulico-agrarie, con par�colare riferimento a 
quelle ancora funzionan�;
- le relazioni storicamente consolidate tra paesaggio agrario e 
insediamento, sia sul piano morfologico-perce�vo che su quello 
funzionale;
- gli asse� colturali.
Provvedono inoltre a:
- individuare le aree cara�erizzate dalla permanenza di asse� 
agrari tradizionali e i cara�eri stru�urali degli insediamen� rurali 
e della viabilità di per�nenza.
- Riconoscere i pascoli, i pra� e i pascoli arbora� non assimilabili 
a bosco.
- Riconoscere il patrimonio edilizio rurale sparso o aggregato di 
valore storico, �pologico e archite�onico.

Il complesso delle Terme delle Galleraie 
è situato all’interno di un’area boscata 
che la circonda completamente e ne 
cos�tuisce l’ambito di per�nenza 
territoriale. Non sono pertanto presen� 
elemen� del paesaggio agrario 
riconoscibili da tutelare.

La strategia non prevede interven� 
sulla maglia agraria o sul paesaggio 
agrario.

3.b.7. De+nire strategie, misure e regole/discipline volte a:
- promuovere e incen�vare le a�vità agricole, quali pra�che di 
conservazione e miglioramento del paesaggio e dell’ambiente 
rurale;
- de+nire gli interven� di conservazione e miglioramento del 
paesaggio e dell’ambiente rurale +nalizza� al mantenimento dei 
cara�eri di valore paesaggis�co, da a�uarsi anche dell’ambito 
dei PAPMAA (Programma Aziendale Pluriennale di 
Miglioramento Agricolo Ambientale);
- mantenere e/o incen�vare il grado di diversi+cazione colturale 
e paesaggis�ca;
- incen�vare il mantenimento delle colture tradizionali.

C - prescrizioni

3.c.1. Non sono ammesse:
- previsioni di nuova edi+cazione che cos�tuiscano nuclei isola� 
rispe�o al territorio urbanizzato

L’obie�vo della strategia è quello di 
recuperare il complesso delle terme 
delle Galleraie e del suo contesto 
rappresentato anche dal rapporto con il 
limitrofo Fiume Cecina.

Tale ampliamento sarà consen�to 
esclusivamente rispe�o agli edi+ci non 
di valore storico, e sarà subordinato al 
preven�vo recupero dei fabbrica� 
esisten�.

Tra�andosi di un ampliamento dovrà 
inoltre avvenire nelle immediate 
vicinanze dei fabbrica� esisten�, 
cos�tuendo con gli stessi un nucleo 
omogeneo, evitando così la formazione 
di nuclei isola�.

3.c.2. Non sono ammessi:
- interven� edilizi che alterino gli aspe� morfologici del 
contesto.
- demolizioni e rela�vi accorpamen� dei volumi cos�tuen� un 
sistema storicamente consolidato che ne compor�no la 
destru�urazione.
- gli interven� che trasformino manufa� temporanei in 
volumetrie edi+cate

3.c.3. Gli interven� di trasformazione del patrimonio edilizio 
rurale e delle rela�ve aree per�nenziali sono ammessi a 
condizione che:
- venda mantenuta la relazione spaziale, funzionale e perce�va 
tra insediamento rurale (aggregato rurale, fa�oria, villa, casa 
colonica ecc..) e paesaggio agrario circostante;
- sai garan�ta la conservazione dei cara�eri �pologici e 
archite�onici dell’edilizia rurale di valore storico e l’u�lizzo di 
soluzioni formali, +niture esterne e cromie, coeren� e 
compa�bili con la �pologia di riferimento e con il contesto;
- sia mantenuta l’unitarietà perce�va delle aree e degli spazi 
perinenziali comuni evitandone la frammentazione con 
delimitazioni stru�urali;
- nuovi edi+ci rurali a cara�ere residenziale siano realizza�:
- in coerenza con le modalità insedia�ve storicamente 
consolidate e con le �pologie edilizie appartenen� alla 
tradizione dei luoghi;
- privilegiando la semplicità delle soluzioni d’impianto, l’u�lizzo 
della viabilità esistente, assecondando la morfologia del terreno 
limitando gli interven� di sbancamento.
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3 - Stru ura antropica COERENZA

C - prescrizioni

3.c.4. Gli impian� per lo sfru�amento delle risorse geotermiche 
dovranno essere molto limita� e:
- garan�re il minimo impa�o paesaggis�co delle stru�ure di 
nuove centrali;
- non interferire visivamente con i borghi di crinale aEnché sia 
totalmente preservata l’intervisibilità tra gli stessi;
- limitare e mi�gare gli interven� sulla vegetazione dei boschi 
nell’inserimento dei vapordo�;
- prevedere adeguate misure di mascheramento e mi�gazione 
a�raverso l’uso di materiali e asse� vegetazionali compa�bili 
con il contesto;
- non sono ammessi interven� infrastru�urali che alterino gli 
aspe� morfologici dell’area tutelata.

Non sono previs� interven� sugli 
impian� per lo sfru�amento della 
risorsa geotermica

3.c.5. Gli interven� che interessano i percorsi della viabilità 
storica sono ammessi a condizione che:
- non alterino i traccia� nella loro con+gurazione a�uale, 
evitando modi+che degli andamen� al�metrici (fa�a eccezione 
per gli interven� necessari per la messa in sicurezza idraulica), 
delle sezioni stradali e degli sviluppi longitudinali e che per la 
messa in sicurezza, sia privilegiato l’u�lizzo di tecniche di 
ingegneria naturalis�ca nel rispe�o dei cara�eri �pologici storici 
e paesaggis�ci;
- siano conservate le opere d’arte (muri di contenimento, 
pon�celli, ecc..) e i manufa� di corredo (pilastrini, edicole, 
margine�e, cippi …) di valore storico-tradizionale e di 
cara�erizzazione;
- siano conserva� per la viabilità non asfaltata l’a�uale +nitura 
del manto stradale; nella necessità di inserire nuove 
pavimentazioni stradali dovranno essere u�lizza� materiali e 
tecniche coeren� con il cara�ere di naturalità e di ruralità del 
contesto;
- in caso di modi+che dimensionali sia rispe�ata la gerarchia 
delle relazioni stradali (interpoderali, di servitù, vicinali di uso 
pubblico, viabilità comunale, provinciale e statale);
- la realizzazione di aree sosta e di belvedere non comprome�a i 
cara�eri di ruralità dei luoghi, i cara�eri stru�urali/�pologici 
della viabilità storica e non compor� signi+ca�vo aumento della 
super+cie impermeabile;
- la cartellonis�ca e i corredi agli impian� stradali siano congrui, 
per dimensione, �pologia e materiali, ai cara�eri di ruralità dei 
luoghi, ai cara�eri stru�urali/�pologici della viabilità storica, 
garantendo l’intervisibilità e l’integrità perce�va delle visuali 
panoramiche.

Non sono previs� interven� sulla 
viabilità storica o sugli asse� 
idrogeologici, entrambi assen� nell’area 
di per�nenza delle Terme delle 
Galleraie.

3.c.6. Gli interven� inciden� sull’asse�o idrogeologico che 
comportano trasformazioni della maglia agraria e dei suoli 
agricoli sono ammessi a condizione che:
- garan�scano l’asse�o idrogeologico e la salvaguardia delle 
opere di sistemazione idraulico agraria di par�colare interesse 
storico e/o paesaggis�co riconosciute e si inseriscano nel 
contesto paesaggis�co agrario secondo principi di coerenza 
(forma, proporzioni e orientamento);
- sia garan�ta la con�nuità della viabilità interpoderale sia per 
+nalità di servizio allo svolgimento delle a�vità agricole sia per 
+nalità di fruizione del paesaggio rurale. Gli eventuali nuovi 
percorsi dovranno essere coeren� con il contesto paesaggis�co 
per localizzazione, dimensioni, +niture, equipaggiamento 
vegetale;
- sia tutelata l’eEcienza dell’infrastru�urazione ecologica, ove 
presente, cos�tuita da elemen� vegetali lineari (siepi, siepi 
alberate, vegetazione ripariale) e puntuali (piccoli nuclei 
forestalim grandi alberi camporili, piccoli laghe� e pozze);
- siano limita� i rimodellamen� della con+gurazione orogra+ca 
preesisten� (livellamen�) che provochino l’eliminazione delle 
opere di sistemazione e regimentazione dei suoli.

Veri
ca rispe o alla scheda di vincolo D.M. 01/02/2019
3 - Stru ura antropica COERENZA

C - prescrizioni

3.c.7. I nuovi annessi agricoli siano realizza�:
- assecondando la morfologia del terreno e limitando gli 
interven� di sbancamento;
- con il ricorso a soluzioni tecnologiche e materiali che assicurino 
la miglio integrazione paesaggis�ca privilegiando edilizia 
ecocompa�bile e favorendo la reversibilità dell’installazione, la 
riciclabilità delle componen� riu�lizzabili e il risparmio 
energe�co rela�vo all’intero ciclo di vita.

La strategia non prevede nuovi annessi 
agricoli

4 – elemen/ della percezioni COERENZA

A - obie*vi

4.a.1 Salvaguardare e valorizzare le visuali panoramiche che si 
aprono da e verso i centri di crinale, le emergenze storiche e 
archite�oniche di alto valore iconogra+co, con par�colare 
riferimento a Radicondoli e Belforte, e il paesaggio rurale 
circostante.

L’obie�vo della strategia è quello 
prioritario di recuperare il complesso 
storico delle terme delle Galleraie 
cos�tuito da un edi+cio storico (ex 
albergo) e da uno più recente (stru�ura 
termale).

4.a.2 Salvaguardare i mol� aspe� del sistema insedia�vo 
medievale, come i diversi complessi for�+ca� aggregatesi nel 
periodo dell’incastellamento a cui sono ascrivibili anche le 
diverse pievi e chiese sparse; di ques� elemen� è necessario 
salvaguardare le intervisibilità delle torri di avvistamento.

4.a.3. Salvaguardare l’integrazione tra valori paesaggis�ci e 
valori archite�onici degni di nota con alcuni episodi a cara�ere 
singolare, determina� dalla con�nuità insedia�va tra nucleo 
precedente e complesso a�uale; ad esempio nelle grandi tenute 
sorte in con�nuità d’uso sulla preesistenza medievale e 
rinascimentale, nelle di ville monumentali sorte su preesisten� 
villaggi.
I mol� complessi monumentali, infa�, come le ville e le fa�orie 
rurali, già so�oposte a provvedimen� dire� di tutela, spesso 
cos�tuiscono elemento fortemente cara�erizzante del quadro 
paesaggis�co in cui sono inseri�.

B - dire*ve

Gli en� territoriali, i sogge� pubblici nei piani di se�ore, negli 
strumen� della piani+cazione e negli a� del governo del 
territorio, ciascuno per propria competenza, provvedono a:

L’area delle Terme delle Galleraie è 
posta al con+ne sud del territorio 
comunale, lontana dai principali 
elemen� che cos�uiscono elemento di 
tutela paesaggis�co (Radicondoli, 
Belforte, centri di crinale ecc…).

Nell’ambito della per�nenza non sono 
riconoscibili nemmeno elemen� della 
viabilità storica da tutelare.

L’area è inoltre circondata da bosco che 
cos�tuisce da un lato l’intorno 
territoriale del complesso termale, 
dall’altro consente una occlusione visiva 
naturale del sito dalle principali aree di 
belvedere di Radicondoli e Belforte.

4.b.1. Individuare e riconoscere:
- i traccia�, i principali pun� di vista (belvedere) e le visuali 
panoramiche (fulcri, coni e bacini visivi quali ambi� ad alta 
intervisibilità), connota� da un elevato valore este�co 
perce�vo; i pun� di vista (belvedere) di interesse panoramico 
accessibili al pubblico presen� lungo il sistema presen� lungo il 
sistema viario e all’interno del centro storico.

4.b.2. De+nire strategie, misure e regole/discipline volte a:
- salvaguardare e valorizzare i traccia� panoramici e le visuali 
panoramiche che si aprono dai pun� di belvedere accessibili al 
pubblico e lungo la viabilità;
- garan�re l’accessibilità ai pun� e aree di belvedere di fruizione 
pubblica;
- piani+care e razionalizzare il paesaggio delle infrastru�ure 
tecnologiche (impian� per telefonia, sistemi di trasmissione 
radio-televisiva…) al +ne di evitare l’interferenza visiva con il 
valore este�co-perce�vo del vincolo, anche mediante soluzioni 
tecnologiche innova�ve che consentano la riduzione dei 
dimensionamen� e la rimozione degli elemen� obsole� e 
privilegiando la condivisione delle stru�ure di supporto per i 
vari appara� dei diversi gestori;
- prevedere opere volte all’a�uazione/integrazione degli eBe� 
nega�vi sulla percezione  dei contes� panoramici indo� da 
interven� edilizia e/oinfrastru�urali;
- evitare la realizzazione di nuovi deposi� a cielo aperto al +ne di 
non introdurre elemen� di degrado;
- contenere l’illuminazione no�urna nelle aree extra-urbane al 
+ne di non comprome�ere la naturale percezione dei paesaggi 
no�urni;
- regolare la localizzazione e realizzazione degli impian� per le 
produzione di energia da fon� rinnovabili al +ne di evitare 
l’impa�o visivo degli stessi e non interferire con le visuali 
panoramiche.

20- Recupero e Potenziamento Terme Galleraie, località Bagni delle Galleraie – Radicondoli



4 – elemen/ della percezioni COERENZA

C - prescrizioni

4.c.1 Gli interven� di trasformazione sono ammessi a condizione 
che non interferiscano nega�vamente con le visuali 
panoramiche, limitandole o occludendole e sovrapponendosi in 
modo incongruo con gli elemen� signi+ca�vi del paesaggio, con 
par�colare riferimento alla cara�eris�ca della intervisibilità trai 
centri di crinale.

L’area delle Terme delle Galleraie è 
posta al con+ne sud del territorio 
comunale, lontana dai principali 
elemen� che cos�uiscono elemento di 
tutela paesaggis�co (Radicondoli, 
Belforte, centri di crinale ecc…).

Nell’ambito della per�nenza non sono 
riconoscibili nemmeno elemen� della 
viabilità storica da tutelare.

L’area è inoltre circondata da bosco che 
cos�tuisce da un lato l’intorno 
territoriale del complesso termale, 
dall’altro consente una occlusione visiva 
naturale del sito dalle principali aree di 
belvedere di Radicondoli e Belforte.

La strategia inoltre prevede il recupero 
del patrimonio edilizio esistente e 
l’ampliamento della parte non di valore 
storico. Tra�andosi di un ampliamento 
dovrà avvenire nelle immediate 
vicinanze dei fabbrica� esisten�, 
cos�tuendo con gli stessi un nucleo 
omogeneo, evitando così la formazione 
di nuclei isola�.

4.c.2. L’inserimento di manufa� non dovrà interferire 
nega�vamente o limitare le visuali panoramiche. Le stru�ure 
per la cartellonis�ca e la segnale�ca non indispesabili per la 
sicurezza stradale dovranno armonizzarsi per posizione, 
dimensione e materiali con il contesto paesaggis�co e 
mantenere l’integrità perce�va delle visuali panoramiche.

4.c.3. Non sono consen�� interven� che compor�no la 
priva�zzazione dei pun� di vista (belvedere) accessibili al 
pubblico.

4.c.4 Non sono ammessi interven� infrastru�urali per la 
produzione di energia che alterino gli aspe� morfologici e 
perce�vi dell’area tutelata.

Veri
ca rispe o alla scheda di vincolo D.M. 01/02/2019
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