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RELAZIONE PAESAGGISTICA E FOTORENDERING

(ai sensz del D:.f C M. 12 dicembre 2005 — G.U. N. 25 del 31 gennaio 2006)
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OGGETTO: Iz;qgetto di-Rigualificazione del tratto di fronte a mare di Area

Demaniale Marittima denominata "Acqua della Madonna".

Sostituzione dei n°l6 chioschi attualmente esistenti, con n°08
chioschi.

- Affidamento, ai sensi dell'art. 45 bis del C.d.N., dei servizi
erogabili presso l'Area Demaniale Marittima denominata

"Acqua della Madonna" in concessione al Comune di
Castellammare di Stabia.
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COMUNE DI CASTELLAMMARE DI STABIA

RELAZIONE PAESAGGISTICA E FOTORENDERING

o PREMESSA
Il Comune di Castellammare di Stabia ha in Concessione Demaniale Marittima, n.
75/11 rep. 6612, rilasciata dall’Autorita Portuale di Napoli, I’area denominata “Chioschi
dell’Acqua della Madonna”. La durata della concessione ¢ di 48 mesi a decorrere dal
01/01/2011 e termina il 31/12/2014, nell’atto concessorio & previsto che il Comune di Ca-
stellammare di Stabia, a seguito di espletamento di gara, potra subconcedere, ai sensi

dell’art. 45/bis S.N., i chioschi e le aree asservite.

La presente Relazione Paesaggistica, ai sensi del D.P.C.M. 12 dicembre 2005, & redatta
per la verifica della compatibilita paesaggistica dell'intervento, ai fini della tutela della qua-

litd ambientale e paesaggistica dell'intervento stesso sul territorio.

o UBICAZIONE DELL’OPERA E/O DELL’INTERVENTO

I1 territorio di Castellammare di Stabia ¢ posto a valle della catena montuosa dei Lattari
e si specchia nelle acque del golfo di Napoli.

Il clima ¢ temperato, le brezze marine spirano incessanti, determinando nelle campagne
quelle condizioni bioclimatiche necessarie ed ottimali allo sviluppo delle colture orto-
frutto-floricole.

L’area in cui si colloca la struttura ricade nel centro storico del territorio del comune di
Castellammare di Stabia, segnata dalla presenza di agglomerati residenziali costituiti da
edifici di remota costruzione. In zona sono presenti anche strutture di interesse pubblico
come l'intera area portuale, il cantiere navale, gli stabilimenti di imbottigliamento
dell’acqua Acetosella e le Antiche Terme, nonché le parrocchie della “Madonna del Porto

Salvo” e dello “Spirito Santo”, oltre a diverse attivita commerciali e turistiche.

o L’AREA DI INTERVENTO - RIFERIMENTI STORICI E ANALISI
DOCUMENTALE

Il sito oggetto di intervento rientra tra i nuclei originari dell’antica citta di
Castellammare di Stabia, come ¢ possibile rilevare dall’analisi storiografica delle
cartografie storiche della citta di Castellammare. Infatti come si intuisce dalla Cartografia
Storica del 1812, acquisita da ricerche storiche presso 1’Archivio Storico della Biblioteca
Comunale, I’area in esame era in via di espansione, essenzialmente costituita da nuclei

insediativi.
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Nella Cartografia del 1818 I’area presentava simili caratteri morfologici e la presenza di
nuove costruzioni. E* questo il periodo in cui vennero abbattute le vicine mura difensive,

vennero ampliati e costruiti nuovi maestosi palazzi.
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Nella Cartografia del 1872, I’area, pur mantenendo la sua fisionomia, continuava lo

sviluppo di costruzioni e nuclei insediativi.
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Nella Cartografia del Fantacchiotti del 1879, I’area mantiene le sue caratteristiche e

prosegue 1’espansione insediativa.
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Nella cartografia del febbraio del 1888, ’area inizia a connotarsi per una presenza

sempre piu intensa di corpi di fabbrica ad indirizzo residenziale.
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L’analisi storica del sito non ¢ stata limitata solo ad indagine storica cartografica, ma &

stata indirizzata anche alla ricerca di elaborati fotografici che ritraggono il sito oggetto di

intervento.

o TIPOLOGIA DELL’OPERA E/O DELL’INTERVENTO
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Allo stato odierno i chioschi esistenti, realizzati da oltre un decennio, versano in cattivo
stato manutentivo, per scarsa manutenzione, per vetustd, per il poco senso della cosa
comune e, non ultimo, per il non utilizzo, da oltre un anno, delle strutture e dell’area
pertinente a causa della mancata aggiudicazione delle procedure di gara indette nell’anno
2011. Pertanto, per rivalorizzare il sito di notevole interesse cittadino, il Comune di
Castellammare di Stabia ha promosso un intervento di riqualificazione dell'intero tratto di

fronte a mare dell'Area Demaniale Marittima denominata "Acqua della Madonna".

La riqualificazione dell'area si attua secondo l'atto di indirizzo della Giunta Comunale di
cui alla Deliberazione n°27 del 06/03/2012. Le opere di riqualificazione prevedono, tra
l'altro, la sostituzione delle attuali n°16 strutture "chioschi", con n°08 "chioschi" di
dimensioni superiore a quelli da sostituire e, come tali, idonei ad esercitare anche attivita di

piccola ristorazione.

Foto n°1

Pagina-7-di 17



COMUNE DI CASTELLAMMARE DI STABIA

RELAZIONE PAESAGGISTICA E FOTORENDERING

Foto n°2

o CARATTERE DELL’INTERVENTO

Le opere proposte da apportare al sito, non rivestono un intervento a carattere
permanente.

L’intervento stesso ¢ teso alla riqualificazione dell'area "Acqua della Madonna" con la
sostituzione degli attuali n°16 chioschi, con n°08 nuovi chioschi aventi struttura non
permanente, facilmente removibile.

Gli interventi in progetto andranno a definire dei nuovi valori paesaggistici con
particolare attenzione alla salvaguardia delle visuali prospettiche esistenti, il tutto
adoperando materiali, elementi architettonici e tecniche lavorative tipici del luogo ed in

conformita a quanto previsto dalla L.R. n.35/87.

o DESTINAZIONE URBANISTICA DELL’AREA INTERESSATA

Il territorio di Castellammare di Stabia & sottoposto alle disposizioni vincolistiche di

carattere paesaggistico dell’ex legge 1497 del 29 giugno 1939 consolidato poi dal D.M. 28
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luglio 1965 con il quale I’intero territorio comunale viene dichiarato di notevole
interesse pubblico ambientale.

Il sito oggetto della presente relazione tecnica ricade, secondo il P.R.G. del comune di
Castellammare di Stabia, adottato con delibera di Consiglio Comunale n° 73 del
16/12/1999, approvato con Decreto Provinciale n°324 del 23/03/2005 e n. 155 del
20/03/2007, ricade in zona omogenea “F11”- ZONA PORTUALE - inoltre secondo il
P.U.T. dell’area Sorrentino-Amalfitana, di cui alla Legge Regionale 27/06/1987 n°35,
ricade nella zona territoriale 6 del P.U.T..

"Comprende una parte del territorio ricadente in zona satura ai fini residenziali.

Per ledilizia residenziale esistente sono consentiti interventi di manutenzione ordinaria e

straordinaria, ai sensi delle norme tecniche di cui al titolo IV della L.R. 35/87.

E” consentita la manutenzione ordinaria e straordinaria delle atirezzature e dei manufatti

esistenti, nonché il completamento delle opere pubbliche approvate o in costruzione

precedenti ('vedi norme transitorie) al suddetto adeguamento.

E’ consentito, altresi, la formazione di un piano attuativo in ossequio alle direttive

regionali in materia di accordo di programma di cui all ‘art. 12 della Legge Regionale

22/12/2004 n. 16.

E’ consentita, inoltre, ['installazione di attrezzature tecnologiche portuali e di strutture

prefabbricate reversibili nel rispetto del paesaggio circostante e di attrezzature di

edilizie esistenti compatibili all’uso, o in strutture leogere e reversibili.

Per queste ultime si impone una Hmax = 4.5 ed una Su <o=_40.00mg.-

Qualsiasi intervento privato o pubblico di edificazione (ad eccezione di ristrutturazioni,
modifiche interne e sopraelevazioni), shancamento, movimento di terra, terrazzamento,
strade, pozzi ed altri interventi di azione nel sottosuolo, sono soggetti a preventivo nulla

osta da parte della Soprintendenza Archeologica di Pompei”.
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Stralcio P.R.G.
o RAPPRESENTAZIONE DELLO STATO ATTUALE CON INDICAZIONE

DELL’ATTUALE USO
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Il Comune di Castellammare di Stabia ha in Concessione Demaniale Marittima, n.
75/11 rep. 6612, rilasciata dall’Autorita Portuale di Napoli, I’area denominata “Chioschi
dell’ Acqua della Madonna”.

Attualmente sull'area demaniale, della superficie complessiva di 2350,39 mq, di cui
483,19 mq di aree scoperte e 1867,20 mq di aree di facile rimozione, insistono n°16
strutture chiosco con aree ombreggianti che costituiscono i tradizionali "chalet" destinati ad
erogare i servizi, ex art. 45 del C.d.N.. Ogni chalet & composto da piccolo manufatto
prefabbricato e da un'area scoperta pertinente destinata alla sistemazione di tavoli, per
erogare il servizio di piccola ristorazione e di mescita dell'acqua della vicina sorgente

dell'Acqua della Madonna. 1 chioschi lo scorso anno non sono stati utilizzati a causa della

mancata aggiudicazione delle procedure di gara indette nell'anno 2011.

" Foto n°3
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Foto n°4

o CONTESTO PAESAGGISTICO DELL’INTERVENTO E/O DELL’OPERA

L'Area Demaniale Marittima "Acqua della Madonna" ¢& inserita in un contesto

territoriale di elevato valore paesaggistico.

Gli chalet, nello stato di degrado e fatiscenza in cui versano, costituiscono un detrattore

paesaggistico dei valori tutelati dalla normativa vigente in materia.
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Stralcio Inquadramento Territoriale

o MORFOLOGIA DEL CONTESTO PAESAGGISTICO

La morfologia del contesto paesaggistico & pianeggiante, a ridosso dell’area
pedemontana a nord della catena dei Monti Lattari.

In questa zona i fabbricati sono caratterizzati dall’alternarsi di strutture popolari, tipiche
del centro antico, con strutture che gia presentano le caratteristiche e tipologie edilizie di
pregio degli edifici nobiliari. Molti di questi edifici sono interessati da successive
soprelevazioni e superfetazioni dando al contesto un aspetto dal carattere popolare e

disomogeneo.

L’area ¢ caratterizzata da fabbricati plurifamiliari costruiti tra la fine del diciottesimo e
I’inizio del diciannovesimo secolo con varie successive superfetazioni. I fabbricati si
sviluppano in strutture adiacenti e spesso sono del tipo a corte ed hanno una discreta
volumetria. Si tratta per lo pitt di edifici in muratura di tufo, conformati in aderenza
reciproca con murature perimetrali comuni, contraddistinti dalla forma irregolare delle
piante e dall’evidente stratificazione di livelli e corpi di fabbrica edificati in tempi
successivi. Gli edifici della zona sono dotati di caratteristiche tipologiche comuni per
edifici di quell’epoca e non presentano particolari elementi architettonici caratterizzanti,

propri di altre zone del nucleo del centro antico della citta.
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La strada € in pieno centro abitato, tutti gli edifici della zona presentano al piano terra

locali destinati a depositi o ad attivita commerciali di vario genere.
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O DESCRIZIONE DEL PROGETTO

Il progetto ¢ finalizzato alla Riqualificazione del tratto di fronte a mare di area dema-
niale marittima denominata “Acqua della Madonna” ove attualmente insistono n. 16 strut-
ture chiosco con aree ombreggianti che costituiscono i tradizionali “chaletes * destinati ad

erogare 1 servizi, ex art. 45 del C.d.N.
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La riqualificazione dell’area si attua secondo I’atto di indirizzo della Giunta Comunale
di cui alla Deliberazione n.27 del 6/03/2012 , invero si prevede la sostituzione dei n. 16
chioschi attualmente esistenti, con n°08 chioschi di dimensioni superiore a quelli che sa-
ranno sostituiti e, come tali, idonei ad esercitare anche attivita di piccola ristorazione.

La riqualificazione dell’area prevede I’installazione, da parte della ditta aggiudicataria
della gara ad evidenza pubblica, di chioschi in ghisa occupante una superficie di circa mq.
21,00, di forma rettangolare, con angoli smussati a 45 gradi, con copertura in rame a falde
spioventi con altezza massima di circa mt. 3,06 e minima di mt. 2,65. Tali parametri edilizi
sono contenuti nei parametri delle N.T.A. del vigente strumento urbanistico

Il chiosco (chalet) ¢ dotato di un bagnetto per i clienti con accesso dall’esterno e uno
spogliatoio e bagnetto di servizio per il personale con ingresso dall’interno ed ¢ dotato, al
suo interno, dell’attrezzatura occorrente per la piccola ristorazione quali frigo,

lavastoviglie, lavandino, dispense, banchi frigo, cucina

Aspetti Paesaggistici

Sotto il profilo paesaggistico ed ambientale, la realizzazione dei chioschi verra effettua-
ta con I'utilizzo di materiali compatibili con la L.R. 35/87, e tali da rivalutare ’alta tradi-
zione delle maestranze locali ed inoltre non appare incompatibile con il bene vincolato, ed

¢ tale da non compromette i punti di vista verso al zona panoramica protetta ( Vesuvio ).

o CONCLUSIONI

L’analisi degli aspetti ambientali, paesaggistici, storici, culturali ed architettonici consente
di definire un quadro sinottico di particolare specificita e approfondimento, talché risulta
verificata la conformita dell’intervento alle prescrizioni e alle indicazioni contenute nel
Testo Unico dei Beni Culturali, Decreto Legislativo n°42/2004, art. 146 comma 5 in

quanto consegue accertato:

> La compatibilita con i caratteri del contesto paesaggistico in cui ricade ’intervento
stesso, con il risultato che l’intervento proposto non andra ad alterare né a

compromettere i punti di vista verso le zone panoramiche protette;

> L’appropriato e gradevole inserimento delle nuove opere da realizzare nel contesto
ambientale circostante, produrra, inoltre, una rivalutazione sotto il profilo estetico

ed architettonico del complesso ricettivo;

» La coerenza ed omogeneitd con gli obiettivi di natura paesaggistica dell’area

interessata.
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Al fine di una rappresentazione verosimile delle opere a farsi, il sottoscritto allega una

simulazione fotorealistica dei futuri interventi:

Foto-Rendering n°1
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Foto-Rndeg n°2

Castellammare di Stabia, marzo 2012
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