


















a) rinunciare alla realizzazione di ulteriori volumi ancora non costruiti (edificio trapezio); 

b) utilizzare tali aree non più edificate per opere di mitigazione; 

C) attuare interventi di riproposizione della linea di costa de117arenile di S. Teresa 

Si tratterebbe di attuare azioni modificative che, per la prima volta, mostrano di avere 
una concreta attenzione per l'inserimento nel paesaggio esistente. 

Le nuove argomentazioni espresse da1 Comune e le proposte riduttive in termini di 
volume, determinando minore impatto visivo e migliore inserimento nel contesto paesaggistico, 
consentono di limitare la valutazione alla sola parte di progetto che il Comune intenderebbe 
realizzare. 

Anche con tali riduzioni sarà comunque necessario esperire specifici approfondimenti e 
considerazioni al fine di valutare l'effettiva ricaduta di quanto proposto in termini di migliore 
inserimento dell'intervento nel contesto. 

Pertanto, questa Soprintendenza ritiene utile recepire la disponibilità espressa da 
codesto Comune in sede di tavolo tecnico di confronto di ridurre la volumetria da realizzare, di 
adottare opere di mitigazione con verde attrezzato in luogo delle volumetrie da non più 
realizzare, di ridisegnare la linea di costa dell'arenile. 

Conseguentemente l'oggetto del presente parere deriva, per le parti non ancora 
soddisfatte dai parametri prefissati, dalle proposte del Comune nell'ambito del tavolo tecnico di 
confronto. 

Tali considerazioni tengono senza dubbio anche presente l'attuale orientamento della 
Giustizia Amministrativa che, con recenti sentenze, risulta improntato ad un costante invito 
rivolto agli Uffici dello Stato a porre in essere ogni possibile forma di cooperazione con l'altra 
amministrazione nell'esercizio delle sue finzioni istituzionali di tutela del paesaggio coerenti, 
almeno in linea teorica, con quelle del17amministrazione statale. 

In questo spirito di collaborazione e di cooperazione vengono raccolte le disponibilità 
offerte dal Comune e, in maniera ragionata, si cerca di valutarne gli effetti. 

Vengono qui di seguito valutate le proposte del Comune in termini di reale vantaggio 
conseguito dal paesaggio e di verifica delle parti edilizie non oggetto di rinuncia in termini di 
compatibilità nel contesto esistente, sia dell'edificato preesistente, sia del paesaggio circostante. 

L'esame effettuato dalla Soprintendenza consente anche di imporre ulteriori riduzioni 
ed impartire prescrizioni derivanti dalle valutazioni di compatibilità prima esposte. 

A tal riguardo si deve ricordare anche quanto citato dallo stesso Consiglio di Stato nella 
seconda sentenza n. 14721201 4 allorquando afferma al punto 13 .b) che "... l 'amministrazione 
comunale deve adottare gli atti di azltorizzazione paesaggistica previa acquisìzione del parere 
vincolante della Soprintendenza, che dovrci essere rilasciato, anche con eventuali prescrizioni, 
nel rispetto dei termini procedimentali previsti dalle legge". 

a) Riduzioni volumetriche. 

Come in parte richiamato nel preavviso e come si dimostrerà in seguito, l'intero 
complesso edilizio deve essere drasticamente ridimensionato e tale ridimensionamento non lo 
si può conseguire con la sola eliminazione dell'edificio Trapezio: ad esso deve aggiungersi 
anche l'eliminazione degli altri due edifici a torre. 

Tali corpi di fabbrica, infatti, si troverebbero in posizione decisamente avanzata verso il 
mare e, quindi, tali da offrire consistenti barriere visive dal punto di vista panoramico e 
risultando anche disarmonici rispetto alla quinta urbana perché incoerenti con l'ideale "linea 



del costruito" in cui, invece, il fabbricato ad emiciclo si colloca, che rimane all'intemo di uno 
spazio che conteneva comunque precedenti costruzioni quale può considerarsi l'area 
idealmente delimitata dall'ex Hotel Jolly, dall'area dei vecchi cantieri, dall'Istituto Nautico, 
eccetera. 

Si ritiene, quindi, indispensabile e necessario dal punto di vista paesaggistico esprimere 
parere contrario alla realizzazione di tali ulteriori edifici (le due torri e l'edificio trapezio). 
Questo consente, come detto, di contenere i nuovi edifici all'interno di un'area in passato già 
occupata da fabbricati, segnando così un nuovo limite all'edilizia della zona, evitando un 
ulteriore avanzamento verso il mare con tre costruzioni che, più dell'emiciclo, 
determinerebbero un impedimento visivo al paesaggio visibile sia dal Lungomare, sia da Via 
Ligea verso la costa orientale. 

Tale consistente riduzione in termini di volumetria è valutabile all'incirca al 20% del 
totale e con essa si risolvono anche tutte le precedenti valutazioni di merito espresse in questi 
termini e riportate nel preawiso di prowedimento negativo di questa Soprintendenza. 

Inoltre, la riduzione delle volumetrie rispetto al progetto originario di circa il 20% , oltre 
che a fornire una utile risposta alle argomentazioni evidenziate al punto 2) del preawiso di 
prowedimento negativo, risponderebbe a pieno al parametro i.i) imposto dalla sentenza del 
Consiglio di Stato. 

E' stato studiato anche il solo edificio ad emiciclo fino ad ora realizzato, almeno nella 
sua consistenza volumetrica in assenza delle due torri che dovrebbero sorgere, in posizione 
sopravanzata verso il mare, in corrispondenza delle due testate terminali dell'emiciclo stesso e 
privo anche dell'edificio trapezio che, in allineamento con la torre di ponente, dovrebbe 
prolungarsi in direzione della Costiera amalfitana. 

Esaminando il solo edificio ad emiciclo, su di esso è stata condotta una analisi 
(assumendo a base una immagine ripresa nel settembre del 2014) con i sistemi della 
simulazione virtuale (vedi documentazione fotografica in allegato 5) ,  sovrapponendolo ad una 
immagine della zona ripresa dal lungomare nell'anno 2007. Owiamente, si è cercato di 
effettuare la ripresa di settembre 2014 dallo stesso punto di visuale da cui è stata tratta 
l'immagine del 2007. Sono state fornite diverse restituzioni di ogni immagine: una prima, 
secondo una visione "naturale" del panorama, ed una seconda rawicinata con effetto 
teleobiettivo. 

Successivamente si è proceduto a sottrarre l'ultimo piano all'edificio, poi il penultimo, 
poi gli ulteriori piani lasciando il solo piano porticato. Ad ogni sottrazione si è fornito, come 
detto, anche l'immagine rawicinata. 

A ben guardare l'effetto panoramico di sottrazione di tutti i piani superiori ad eccezione 
del portico rimetterebbe in evidenza la rampa stradale che dal porto conduce alla provinciale 
per la costiera, la quale è certamente un elemento stratificato della percezione visiva del 
contesto territoriale, ma, al di là di un valore puramente cronachistico (descrive una fase dello 
sviluppo urbanistico e dei collegamenti cittadini) ad essa non può certo attribuirsi un valore 
identitario. Il permanere dell'edificio ad emiciclo, si va a sovrapporre ad un contesto già 
occupato da altro edificato (rampa, altri edifici) ed il nuovo edificio non modifica 
sostanzialmente l'idea "già costruito". 

Viceversa, più significativa è l'armonia dei rapporti di quota fra fabbricati collocati 
nella medesima area. Tale armonia, infatti, costituisce il segno di uno sviluppo ordinato 
dell'edificazione, che è un valore paesaggistico in sé, soprattutto per chi guarda il tratto del 
litorale in questione da un punto panoramico posto sul luogo di maggiore fiequentazione, quale 
è il Lungomare. 



Orbene, da tale punto di visuale, appare evidente la distonia, in termini di altezze, tra il 
nuovo edificio e i fabbricati che costituiscono la restante parte della cortina edilizia posta a 
fronte mare. 

Distonia che non è solo fra i fabbricarti considerati in rapporto al loro sviluppo rispetto 
al relativo piano di campagna, ma che si riverbera anche nel rapporto di percezione 
complessiva dell'intera quinta urbana, la quale, ad un certo punto, presenta un disarmonico 
'salto7 di quote. 

L'edificio maggiormente rappresentativo, presente nel contesto urbano preso a 
riferimento, è il Palazzo di Città, il cui sviluppo in altezza pur variando, tenuto anche conto di 
soprelevazioni effettuate in periodo successivo alla sua edificazione, non supera però i 25-26 
metri dal suo piano di campagna. Tutti gli altri fabbricati (almeno quelli di maggiore 
dimensione) non superano l'altezza di 20 metri dal proprio piano di campagna. 

Ciò posto, appare incongruo e privo di valenza paesaggistica identitaria che un nuovo 
edificio che, per inciso, non è espressione di alcuna funzione civile o pubblica, possa avere uno 
sviluppo in altezza superiore ad un luogo che è il simbolo della comunità cittadina. L'altezza, 
letta con strumenti elettronici di rilievo a distanza, risulta essere, sempre dal proprio piano di 
campagna, di circa 27-28 metri. 

Pertanto, si ritiene che, al fine di ricomporre l'armonia della quinta urbana che prospetta su 
S. Teresa, sia necessario riportare il fabbricato ad emiciclo ad un'altezza che non superi, nel 
suo massimo sviluppo, quella del Palazzo di Città. 

b) Opere di mitigazione 

Appare evidente che, avendo maggiori spazi disponibili non occupati da ulteriori 
volumetrie edilizie, questi vanno attrezzate ad aree a verde con piante di alto fusto (per esempio 
platani), in sintonia anche con la originaria prescrizione della Commissione Locale per il 
Paesaggio nel proprio parere del 2008, non ottemperata, di reimpiantare le essenze arboree 
preesistenti ed eliminate, prescrizione ripresa anche dalla prima sentenza del Consiglio di 
Stato). 

L'importanza della scelta più opportuna delle essenze delle alberature è un aspetto non 
secondario se tali essenze arboree devono confrontarsi con l'adiacente edificio di consistenti 
dimensioni. Pertanto, sarebbe opportuno impiantare alberi già di età adulta e di dimensioni già 
rimarcabili nel contesto. 

La presenza di alberature dotate di forte presenza scenica è da ritenersi essenziale e da 
preferirsi a quella costituita dalle previste palme, alte e poco caratterizzanti. Le prime, inoltre, 
rispetto a queste ultime richiamano essenze autoctòne di migliore inserimento nel contesto e 
meglio dialogano con l'edilizia molto consistente, oltre che con i viali del Lungomare dove già 
sono presenti e risultano le uniche superstiti rispetto a quelle di importazione. 

C) Ripristino della linea di costa 

Essa deve essere intesa in questo contesto quale opera, non solo di mitigazione, ma 
soprattutto rispondente al parametro dettato al punto iii) della Sentenza del Consiglio di Stato, 
oltre che dal punto 1) del preawiso. 

Tale ripristino trae lo spunto dalla disponibilità manifestata e sottoscritta dal Comune in 
sede di tavolo tecnico di confronto, ma si è del parere che esso debba essere inserito e 
realizzato in questo intervento e non già in future previsioni, compatibilmente con specifiche 
problematiche tecniche inerenti altre competenze. 



In questa circostanza, trattandosi di modifiche non sostanziali, mirate solo al ripristino 
di una linea naturale che è soggetta a modificazioni anche dinamiche, si propone la 
ricomposizione di una armoniosa linea di costa da conseguirsi con un intervento di 
ripascimento dell'arenile. 

In riferimento al tratto terminale (peraltro pure deviato) del Torrente Fusandola, si 
prescrive di metterne in evidenza la nuova foce, quale elemento di memoria, evitando di 
delimitarla all'interno di due alte spalle di mura in conglomerato cementizio armato, elemento 
decisamente dissonante con le esigenze di ottimale inserimento paesaggistico (vedi tra la 
documentazione fotografica in Allegato 6). 

I1 presente parere, a termini dell'articolo 146, comma 5, del D.Lgs. n. 4212004 è 
vincolante e pertanto codesta Amministrazione comunale vorrà recepirlo integralmente 
ed adoperarsi per il suo puntuale rispetto. 

Si rammenta che codesta amministrazione, laddove ritenesse di rilasciare la relativa 
autorizzazione paesaggistica, dovrà prowedere a trasmetterne copia a questo Ufficio, alla 
Regione e ad ogni altro ente pubblico territoriale interessato; dovrà, inoltre, prowedere ad 
inserire tale atto nell'elenco delle autorizzazioni rilasciate, aggiornato almeno ogni trenta giorni 
e liberamente consultabile, anche per via telematica, e trasmettere trimestralmente copia di 
detto elenco alla Regione ed alla Soprintendenza ai fini dell'esercizio delle funzioni di 
vigilanza. 

Tanto dovevasi. 

Allegati: 

Allegato 1 : foto fine anni 1990/inizi 2000 con sovrapposizione edifici 

Allegato 2 : foto del sito fine anni 1990/inizi 2000 con limiti occupazione piazza 

foto evoluzione del sito tra il 2005 ed il 2012 

Allegato 3: foto tratta dalle "deduzioni" del Comune 

Allegato 4: stralcio planimetrico delimitazione dei centri edificati allegato alla delibera 

consiliare n. 230 del 13.10.1972 

Allegato 5: fotosimulazione 

Allegato 6: documentazione fotografica dello stato dei luoghi nel maggiolgiugno 2014 


