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servizio pianificazione del territorio 

 

Referente: Arch. Lorenzo Tonarelli - Tel. 0585490331 - e.mail: lorenzo.tonarelli @comune.massa.ms.it 

Prot………………. Data ....………………. 

 

Al Sindaco del Comune di Massa 
comune.massa@postacert.toscana.it 

 

 

OSSERVAZIONI 
 

AL PIANO ATTUATIVO DEGLI ARENILI E DEI VIALI A MARE (PAAV) 
 

(Deliberazione del Consiglio comunale n. 157/2024) 

Il sottoscritto: 

Nome .FRANCESCO   ……………….Cognome ...BENNATI....………………………… 

Nato a ………MASSA…………………..… il ………17/01/1967…….…………….…. 

Residente in ……MASSA……………Località……………………………………………... 

Piazza/Via…VIA CERVARA…………….. n. ……67……………………………………. 

In qualità di: 

□ privato/a cittadino/a 

X tecnico incaricato dalla proprietà (indicare nome e cognome del proprietario)  

   ......DON MARCO ERNESTO MORI FONDAZIONE OPERA PIA CARBONI............. 

□ rappresentante dell'associazione o Ente ……………………………………………….. 

□ legale rappresentante della Società ..................................................................................... 

   con sede a .................................................................................................................. 

□ altro (specificare) ……………………………………………………………………..... 

vista la deliberazione del Consiglio comunale n. 157 del 4/11/2024 di adozione del Piano attuativo 

degli arenili e dei viali a mare (PAAV), pubblicata sul BURT n. 50_ del _11 DICEMBRE 2024_ e 

sul sito web del Comune presenta le seguenti osservazioni: 

Elaborato/i a cui le osservazioni si riferiscono 

X __Tavola QP26 _ disciplina dei suoli e delle zone funzionali  

x __Norme Tecniche di Attuazione __ 

□ ____________________________ 

□ ____________________________ 

□ ____________________________ 
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Oggetto delle osservazioni 

MODIFICA DELLE N.T.A E DELLE SUDDIVISIONI DI CATEGORIE RIGUARDANTI 
L’AREA DI CONCESSIONE DEMANIALE NUMERO 129 REP. 13/04 
..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

...................................................................................................................................................... 

 

Modifiche/correzioni/integrazione proposte 

Trattasi del lotto SLAS 129 (spiaggia libera attrezzata a scopo sociale art. 26), insistente nel tratto 

costiero 6.  

Dalla visione della tavola QP.2.6 della disciplina dei suoli e delle zone funzionali, e dalla lettura 

delle NTA, allegate al piano degli arenili e dei viali a mare, di recente adozione, si ritengono molto 

penalizzanti alcune specifiche prese per l'area in oggetto, stante la conformazione stessa che misura 

circa 30 metri di fronte mare per una profondità di 97 metri circa.  

Nelle nuove norme è stato previsto: A) di vincolare un’ampia striscia centrale del lotto, da  

destinarsi a Belvedere (art.8c. 4 lettera a); B) di lasciare un corridoio (che già esiste) sulla parte del 

lotto di ponente per tutta la profondità stessa (VARCOP.128) della larghezza di circa mt. 1.50; C) 

nel comma 11 dell'articolo 26 delle NTA, viene stabilito, che "in tali strutture deve però essere 

sempre garantito l'accesso al pubblico per raggiungere la spiaggia SP", di questo ultimo punto non 

se ne capisce la motivazione in quanto già oggi nell'area in questione esiste il varco che parte dalla 

strada litoranea lungo tutto il confine Ovest (VARCOP.128); D) dovrà essere riservata una porzione 

pari al 30% dell'intera area (SP) da destinarsi alla libera fruizione.  

In sostanza quindi tutti questi vincoli nell'insieme rendono la fruibilità del lotto rimanente a 

disposizione del concessionario (zona SP) poco funzionale, poco efficiente e di difficile utilizzo, 

tenuto conto che andando a togliere dal già limitato fronte, la parte da destinare a Belvedere e la 

parte del 30% da destinarsi a libera fruizione, rimane veramente una superficie irrisoria dove poter 

allocare gli ombrelloni e le attrezzature da mare, necessarie al servizio richiesto per la struttura 

retrostante di proprietà della società stessa. 

Anche l'area (AB) da destinarsi alle attrezzature balneari di ricevimento, si ritiene 

sottodimensionata per il numero di ombrelloni che si possono allocare nella parte SP. 

 

IN CONCLUSIONE QUINDI SI CHIEDE:  
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1) di eliminare la parte del 30% da destinarsi a spiaggia libera, che sarebbe di dimensioni 

talmente ridotte da non poter essere realmente e funzionalmente utilizzata, ma che invece 

creerebbe visto il fronte mare limitato un danno notevole alla parte di spiaggia sfruttabile dal 

concessionario;  

 

2) di spostare il corridoio di Belvedere nella parte ovest del lotto (lato Carrara) e di inserire 

nelle stesse dimensioni, anche il corridoio VARCOP. 128 già esistente;  

 

3) di eliminare l'obbligo di passaggio per raggiungere la spiaggia (SP) ll’interno della 

concessione numero 129, in quanto tale passaggio è già garantito dal VARCOP. 128  esistente;  

 

4) di aumentare la superficie (AB attrezzature balneari) proporzionalmente al numero degli 

ombrelloni di possibile allocamento (circa 60), in modo da poter realizzare un numero 

adeguato di cabine (circa 30), di servizi igienici (anche per handicap) e di docce; 

 

5) di individuare una superficie (AS Attrezzature di servizio), riducendo parte della zona 

destinata ad attrezzature per gioco e sport AG,  per la realizzazione di una casa di 
guardianaggio e punto ristoro, necessaria per la funzionalità della concessione stessa, che è 

collegata alla struttura di ricezione prospiciente la spiaggia stessa, di proprietà della stessa 

concessionaria (Fondazione Opera Pia Carboni di Brescia)   

 

Eventuali allegati 

1___STRALCIO TAVOLA QP.2.6 _______________ 

2___DOCUMENTO IDENTITA’ PROPRIETARIO__ 

3___FOTO__________________________________ 

o ________________________________________ 

 

 

Data ....23-01-2025................................ 

                                                                                                                      Firma. 
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Prot………………. Data ....………………. 

 

Al Sindaco del Comune di Massa 
comune.massa@postacert.toscana.it 

 

 

OSSERVAZIONI 
 

AL PIANO ATTUATIVO DEGLI ARENILI E DEI VIALI A MARE (PAAV) 
 

(Deliberazione del Consiglio comunale n. 157/2024) 

Il sottoscritto: 

Nome .FRANCESCO   ……………….Cognome ...BENNATI....………………………… 

Nato a ………MASSA…………………..… il ………17/01/1967…….…………….…. 

Residente in ……MASSA……………Località……………………………………………... 

Piazza/Via…VIA CERVARA…………….. n. ……67……………………………………. 

In qualità di: 

□ privato/a cittadino/a 

X tecnico incaricato dalla proprietà (indicare nome e cognome del proprietario)  

   ......IL CHIOSCO SRL DI SANTUCCI SILVIA............. 

□ rappresentante dell'associazione o Ente ……………………………………………….. 

□ legale rappresentante della Società ..................................................................................... 

   con sede a .................................................................................................................. 

□ altro (specificare) ……………………………………………………………………..... 

vista la deliberazione del Consiglio comunale n. 157 del 4/11/2024 di adozione del Piano attuativo 

degli arenili e dei viali a mare (PAAV), pubblicata sul BURT n. 50_ del _11 DICEMBRE 2024_ e 

sul sito web del Comune presenta le seguenti osservazioni: 

Elaborato/i a cui le osservazioni si riferiscono 

X __Tavola QP2.1 _ disciplina dei suoli e delle zone funzionali  

x __Norme Tecniche di Attuazione __ 

□ ____________________________ 

□ ____________________________ 

□ ____________________________ 
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Oggetto delle osservazioni 

MODIFICA DELLE N.T.A E DELLE SUDDIVISIONI DI TIPOLOGIE RIGUARDANTI 
L’AREA DI CONCESSIONE DEMANIALE CHIOSCO N. 20 
..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................

...................................................................................................................................................... 

 

Modifiche/correzioni/integrazione proposte 

Trattasi del lotto CHIOSCO 20, insistente nel tratto costiero 1, catastalmente identificacata al foglio 

129 mappale 615, di superficie mq. 240. 

  

Dalla visione della tavola QP.2.2 della disciplina dei suoli e delle zone funzionali, e dalla lettura 

delle NTA, allegate al piano degli arenili e dei viali a mare, di recente adozione, si ritiene molto 

penalizzante, per la piccola concessione demaniale in oggetto (superficie di 240 mq) la parte di area 

lato ponente, nella tavola indicata con linea tratteggiata color arancio, destinata a corridoio di 

visuale , normata dall’art 8 c.c. lett. B.  

All’art. 24 delle N.T.A. viene richiesto che i manufatti debbano essere in legno tinteggiato, 

compresi gli infissi…..; che l’altezza massima non potrà essere superiore a 3.00 m;  

 

IN CONCLUSIONE QUINDI SI CHIEDE:  
 

1) di spostare l’area da destinarsi a corridoio di visuale, verso ponente, all’interno della 

limitrofa concessione, (vedi foto 3 allegata) area di piano SBP.17 (spiaggia per 

strutture balneari), concessione molto grande con un fronte mare di 100 mt, contro i 14 

metri di fronte della concessione n.20 in oggetto. Tale spostamento del corridoi di 

visuale non creerebbe nessun pregiudizio, mentre crea un forte danno per un 

funzionale utilizzo della concessione numero 20, già molto sacrificata stante la continua 

erosione del mare, che ha accorciato sempre di più l’arenile fronteggiante. 

  

2) Si chiede anche di modificare l’art 24 comma 5 delle N.T.A. integrando la tipologia di 

materiale utilizzabile per gli infissi, consentendo anche l’utilizzo del pvc, materiale oggi 

più usato del legno, sia per i costi più contenuti che per le caratteristiche energetiche 

molto più performanti; sempre al comma 5 si chiede di modificare l’altezza massima 

realizzabile per i manufatti, portandola dalla misura di 3 metri a 3.50 mt, questo per 
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poter meglio rispettare le norme igienico sanitarie imposte per i locali di 

somministrazione alimenti e bevande (ristoranti, bar) che impongono una altezza 

minima interna di 3 metri.    

 

Eventuali allegati 

1___STRALCIO TAVOLA QP.2.2 _______________ 

2___DOCUMENTO IDENTITA’ PROPRIETARIA__ 

3___FOTO__________________________________ 

4___ESTRATTO DI MAPPA____________________ 

 

 

Data ....23-01-2025................................ 

                                                                                                                      Firma. 
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Prot………………. Data ....………………. 
 

Al Sindaco del Comune di Massa 

comune.massa@postacert.toscana.it 

 

 

OSSERVAZIONI 
 

AL PIANO ATTUATIVO DEGLI ARENILI E DEI VIALI A MARE (PAAV) 
 

(Deliberazione del Consiglio comunale n. 157/2024) 

Il sottoscritto: 

Nome Gianni Cognome Prosperi 

Nato a Siena il 19/07/1971 

Residente in Massa (MS) Località Marina di Massa 

Piazza/Via Parma n. 8 

In qualità di: 

□ privato/a cittadino/a 

X tecnico incaricato dalla proprietà (indicare nome e cognome del proprietario)  

   . sig. Andreazzini Fabio nato a Viareggio (LU) il 21/03/1965 e residente a Massa (MS) 

Via Bagnone n. 15, loc. Marina di Massa, C.F. NDRFBA65C21L833Z, rappresentante 

legale della ditta <Bagno Maurizio di Andreazzini Fabio= concessione demaniale n. 41, 
stabilimento balneare denominato Bagno Maurizio. 

□ rappresentante dell'associazione o Ente ……………………………………………….. 

□ legale rappresentante della Società ..................................................................................... 

   con sede a .................................................................................................................. 

□ altro (specificare) ……………………………………………………………………..... 

vista la deliberazione del Consiglio comunale n. 157 del 4/11/2024 di adozione del Piano attuativo 

degli arenili e dei viali a mare (PAAV), pubblicata sul BURT n. 50 del 11/12/2024 e sul sito web del 

Comune presenta le seguenti osservazioni: 

Elaborato/i a cui le osservazioni si riferiscono 

□ Tavola QP.2.3 Disciplina dei suoli e delle zone funzionali-Tratto costiero 3 

□ ____________________________ 

□ ____________________________ 

□ ____________________________ 

□ ____________________________ 

A
O
O
 
C
O
M
U
N
E
 
D
I
 
M
A
S
S
A

P
r
o
t
o
c
o
l
l
o
 
A
r
r
i
v
o
 
N
.
 
5
6
1
7
/
2
0
2
5
 
d
e
l
 
2
4
-
0
1
-
2
0
2
5

D
o
c
.
 
P
r
i
n
c
i
p
a
l
e
 
-
 
C
l
a
s
s
.
 
6
.
1
 
-
 
C
o
p
i
a
 
D
o
c
u
m
e
n
t
o



 

COMUNE DI MASSA 
 

Vi a  Po r t a  Fab b r i ca ,  1 ,  5 4 1 0 0 M assa  –  Te l .  0 5 85 .4 90 1  –  Fax  0 5 85 .4 12 4 5  

Co d ice  f i sca l e  0 01 8 17 6 04 5 5  –  Pa r t i t a  i v a  0 0 18 1 76 0 45 5  

www.co mu n e .massa .m s . i t  

 

SETTORE LAVORI PUBBLICI,  ASSETTO DEL TERRITORIO 

E PROTEZIONE CIVILE  

servizio pianificazione del territorio  

 

Referente: Arch. Lorenzo Tonarelli - Tel. 0585490331 - e.mail: lorenzo.tonarelli @comune.massa.ms.it 

Oggetto delle osservazioni 

Nella tavola QP.2.3 Disciplina dei suoli e delle zone funzionali-Tratto costiero 3, rappresentazione 

di retino verde che identifica AV - Aree verdi, giardini, su tutta la superficie del blocco cabine 

confinanti con il viale lungo mare di Ponente (Del Bagno Maurizio concessione demaniale n. 41 

assegnata al Sig. Andreazzini Fabio) invece del retino arancione AB. Attrezzature balneari, che è 

stato posto solo sun area ristretta della concessione demaniale, che andrebbe a snaturare la 

conformazione storica dello stabilimento balneare, annullando le potenzialità dell’attività a 

conduzione famigliare, che è presente da diversi decenni, sul litorale Apuo Versiliese. Che ha 

sempre dovuto combattere contro l’erosione della costa, ancora oggi presente, che non permette di 

sfruttare gli spazi lungo la verticalità ma solamente in orizzontale. 

 

Modifiche/correzioni/integrazione proposte 

Premesso che Lo stabilimento balneare Bagno Maurizio concessione n.41 a seguito di fortunale del 

18/08/2022, tutte le trenta cabine presenti allora, sono state distrutte. Con regolare SCIA alternativa al 

permesso a costruire pratica NDRFBA65C21L833Z-16062023-1649 presentata sulla piattaforma 

star il 16-06-2023 e integrata il 14/07/2023 ;sono stati ricostruiti per ora solo due blocchi da dieci

per completare la fedele ricostruzione mancherebbero ancora 10 cabine, il Concessionario è 

disposto a richiedere variante in corso di opera, in virtu’ di seguire l’orientamento del piano, che 

promuove la vista del mare dal Viale, di lasciare dei tratti liberi proprio a confine con la strada, a 

patto che venga posta retino arancione AB attrezzature balneari, anche lungo tutta la superficie 

occupata dalle cabine, facendo eventualmente slittare verso il mare di circa 3 metri la fascia a Verde 

AV, nella Tavola QP.2.3 Disciplina dei suoli e delle zone funzionali-Tratto costiero 3. Tutto ciò 

sarebbe un giusto compromesso tra le esigenze della comunità, perché verrebbero abbattute alcune 

barriere visive, senza pero affossare e quindi danneggiare irrimediabilmente l’attività balneare, che 

è un richiamo per il turismo e quindi un benefico per tutti e lo scopo principe di questo piano. Per 

una maggiore comprensione della proposta di modifica vedi allegato grafico. 

Quindi si chiede di annullare la precedente osservazione da me inviata 

protocollo 4381 del 21/01/2025 sostituendola con questa con il relativo allegato 
grafico. 

Eventuali allegati 

 a) Allegato osservazioni al PAAV 2025 Modifica Tavola QP.2.3. Tratto costiero 3 

 ________________________________________ 

 ________________________________________ 

 ________________________________________ 

 

Data ...Massa 23/01/2025.................................................. Firma 

 __________________________ 
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Elaborato qp.2.7_disciplina dei suoli e della zone funzionali del PAAV

11.12.200450

Marina  di Massa località Poveromo in Viale Lungomare di Levante n°202

Evelina Bonini

Massa 10.11.1958

Massa

Romana  262 

Ditta individuale denominata bagno Serena di Bonini Evelina concessione D.M 179 



Richesta di Modi�che alle zone funzionali assegnate alla tavola qp.2.7 del PAAV al 

Bagno Serena di Bonini Evalina sito in Viale Lungomare di Levante 202 C.D.M numero 

179.

Richiedo la modi�ca della zona funzionale assegnata, come speci�cato nell’allegato, in modo 

tale risulti coerente con la situazione attuale della mia concessione, in sostanza vorrei che la   

zona AB venga amplianta nella zona AS dove ho due strutture in calcestruzzo adibite a 

servizi igenici, docce e spolgliaoti per i dipendenti.                 

pdf.OSSERVAZIONI AL PAAV DEL BAGNO SERENA 

23.01.2025

Bonini Evelina
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Prot………………. Data ....………………. 
 

Al Sindaco del Comune di Massa 

comune.massa@postacert.toscana.it 
 

 

OSSERVAZIONI 

 

AL PIANO ATTUATIVO DEGLI ARENILI E DEI VIALI A MARE (PAAV) 
 

(Deliberazione del Consiglio comunale n. 157/2024) 

Il sottoscritto: 

Nome ....SIMONE..…………………………….Cognome .....MARCUCCI..………………………… 

Nato a …PIETRASANTA (LU)………..… il …10 GENNAIO 1965….…. 

Residente in …PIETRASANTA ………….  località……………………………………………... 

Piazza/Via…XX  SETTEMBRE……………….. n. 26…………………………………………. 

In qualità di: 

□ privato/a cittadino/a 

□ tecnico incaricato dalla proprietà (indicare nome e cognome del proprietario)  

   ..............................................................................…………..............…............................... 

□ rappresentante dell'associazione o Ente ………………….……………………………….. 

x legale rappresentante della Società .....C.D.M. s.a.s...di Marcucci Simone 

   con sede a Massa (MS)Viale Lungomare di levante nr 126 

□ altro (specificare) …………….…………………………………………………………..... 
vista la deliberazione del Consiglio comunale n. 157 del 4/11/2024 di adozione del Piano attuativo 

degli arenili e dei viali a mare (PAAV), pubblicata sul BURT n. 50 parte II del 11.12.2024 e sul sito 

web del Comune presenta le seguenti osservazioni: 

Elaborato/i a cui le osservazioni si riferiscono 

□ Norme Tecniche di Attuazione 

Allegato 1 - Schede Norma dei singoli tratti costieri 

Scheda norma 06 - Tratto costiero 6 

D.3 DISPOSIZIONI SPECIALI PER LE SINGOLE SPIAGGE LIBERE ATTREZZATE 

SLA 141 (Cavalieri del Mare) 

□ Q.C.7.3 – viabilità e visuali 

□ Q.P.2.6 – Disciplina dei suoli e delle zone funzionali 
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PREMESSO CHE 

Nella zona del litorale apuano individuato dal PAAV come <tratto costiero 6= Piazza Ronchi - Fosso 

Poveromo (v. Tavv. Q.C.2.3 e Q.C.3.3) si trova lo stabilimento balneare denominato <Cavalieri del 
Mare= identificato negli allegati al PAAV come Stabilimento Balneare n. 141 (SB 141), in ragione 

del numero della conc. demaniale n. 141/2003, rinnovata con atto rep. n. 18992 del 26.08.2010 e 

attualmente prorogata al 31.12.2033, in forza del provvedimento dirigenziale n. 346 del 27.07.2020. 

Lo stabilimento balneare in oggetto ha un fronte di circa 14,30 ml. 

In corrispondenza di tale stabilimento balneare, già nella proposta progettuale del PAAV 2022 (non 

adottato) era prevista la collocazione di un <corridoio di visuale=, in prosecuzione di via Pistoia 
(viabilità perpendicolare al Viale Lungomare), nella fascia dello stabilimento a confine lato Ovest 

con lo stabilimento balneare n. 140 (All. 1, estratto della tav. Q.C.2.6 della proposta di PAAV 2022). 

Le nuove tavole del PAAV adottato nel 2024 tuttavia, disegnano una diversa e più gravosa posizione 

del <corridoio di visuale=, il quale non risulta più collocato a confine con lo stabilimento SB 140, ma 
viene traslato al centro di via Pistoia e conseguentemente al centro dello stabilimento SB 141, 

<Cavalieri del Mare= (v. Tavola Q.P.2.6, individuazione del corridoio visuale Art. 8 c. c lett. B). 

Tale previsione rende di fatto sostanzialmente impossibile, per il futuro, la rimodellazione dei 

fabbricati funzionali alla natura di stabilimento balneare all’interno dell’area in concessione e, 
pertanto, nella Scheda Norma n. 06 contenuta nell’Allegato 1 alle NTA, la quale disciplina le 
funzioni del tratto costiero n. 6, si prevede la destinazione dell’intera area in concessione a spiaggia 

libera attrezzata (SLA). 

In particolare, all’interno della sezione D.3 DISPOSIZIONI SPECIALI PER LE SINGOLE 
SPIAGGE LIBERE ATTREZZATE, si individua la SLA.141 (ovvero Spiaggia Libera 141 - 

Cavalieri del Mare), disponendo quanto segue: <stante la previsione del corridoio di visuale 

ricadente nella fascia centrale dell’attività balneare, si prevede la trasformazione dell’attuale 
stabilimento balneare in Spiaggia Libera Attrezzata mediante la riduzione delle volumetrie utili alla 

realizzazione del varco e la riorganizzazione delle funzioni ammesse limitandole a quanto 

necessario per la Spiaggia Libera Attrezzata=. 

Dalla costruzione letterale della disposizione si desume che la destinazione a spiaggia libera è una 

conseguenza della previsione del corridoio visuale e non una scelta di per sé obbligata. 

CONSIDERATO CHE 

A) La posizione del corridoio visuale all’interno dell’area in concessione SB 141 non è una scelta 
definita o vincolata dal PIT, che tra i suoi obbiettivi contempla la salvaguardia dei varchi di 

accesso e delle visuali verso il mare dai viali litoranei e dagli assi storici (v. Obiettivo 4, punto 4.4 

del PIT, come riportato a p. 33 della Relazione Illustrativa di corredo al PAAV), riferendosi dunque: 

- alla salvaguardia dei varchi e delle visuali esistenti (senza imporre alle Amministrazioni locali di 

crearne di nuovi); 

- alla salvaguardia delle visuali verso il mare percepibili dai viali litoranei e dagli assi storici (e 

quindi delle percezioni visive esistenti, piuttosto che di veri e propri <vuoti= da creare) 

B) Il mantenimento delle visuali già esistenti e non l’obbligo di crearne di nuove, inoltre, è l’unica 
prescrizione anche della Variante Generale al P.T.C. della Provincia di Massa Carrara, approvata nel 

novembre 2023 nonché nel P.S. approvato dal Comune di Massa nel 2010 (v. pagg. 38 e 39 della 

Relazione Illustrativa di corredo al PAAV). 

Infine, in linea sul tema, risultano anche i contenuti del par. 8.2.4 dell’allegato Rapporto ambientale 

alla VAS nonché del par. 7.2.4 dell’allegato Sintesi non tecnica della VAS. 
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C) Di creazione di nuovi varchi e corridoi si fa esplicita indicazione soltanto a partire dagli obiettivi 

del R.U. vigente, come emerge in particolare dalla Tabella di confronto inerente l’Obiettivo n. 3 

riportata alla pag. 45 e ss. della Relazione Illustrativa di corredo al PAAV: tra gli obiettivi specifici 

per il <tratto costiero n. 6=, qui si riporta <l’ampliamento, la riqualificazione ed il riordino degli 
accessi liberi al litorale con apertura di varchi e coni visivi verso il mare in corrispondenza con la 

viabilità perpendicolare alla linea di costa=. 

D) Anche in questo caso, a fronte di una indicazione generale che può prevedere <l’apertura di un 
varco [o] cono visivo= all’interno dell’area demaniale in esame (SB 141), non viene (né può essere) 

definito il vincolo di una precisa localizzazione di questo <strumento visivo paesaggistico=. 

 - Quanto sopra si evidenzia nel nuovo strumento PAAV 2024 anche in analoghe situazioni: 

- ad esempio, nel caso della concessione SB 125 il corridoio di visuale è stato collocato in adiacenza 

al confine della concessione anche se, in questo modo, il corridoio non viene a configurarsi come 

esatto prolungamento della viabilità perpendicolare che si trova al di là del lungomare – v. Tavola 

Q.P.2.6 (ma si veda, come altro esempio, anche il corridoio visuale da ricavarsi sul prolungamento di 

Via Lucca, o quello di Via Fescione citato proprio come es. a pag. 67 della Relazione Illustrativa). 

E) Quanto al posizionamento del corridoio di visuale corrispondente allo stabilimento SB 141 

(Cavalieri del Mare), è possibile suggerire le seguenti riflessioni che travalicano la <grande= scala 
urbanistica per approfondire il tema ad una scala più <architettonica=: 
- l’uscita delle auto da via Pistoia verso il viale Lungomare avviene a <mano sinistra=, sul lato 
OVEST e quindi, se si ipotizza di offrire una visuale a mare a chi percorre la strada in automobile, 

può essere collocare il corridoio visuale su quel lato, ovvero, per quanto attiene allo stabilimento 

(Bagno Cavalieri del Mare) sulla fascia adiacente al confine con lo SB 140 (in sostanza, in 

posizione analoga a quella prevista nella proposta di PAAV del 2022). 

- il riposizionamento del corridoio di visuale verso OVEST, non sminuirebbe il valore paesaggistico 

del <corridoio di visuale= ma anzi, potrebbe offrirne una miglior fruizione venendo così a coincidere 
con l’attraversamento pedonale del viale Lungomare e quindi con una forma di movimento 
sostenibile e <lento= nel contesto ambientale. 

Tanto premesso il riposizionamento del corridoio di visuale a confine tra la concessione 140 e la 

concessione 141 (Cavalieri del Mare), per una larghezza di circa tre metri, non solo non contrasta 

con l’art. 8 delle NTA del PAAV comma 2 lettera b, comma 3 lettera b, comma 4 lettera b ma 
potrebbe esaltarne i valori di percezione visiva e di fruizione. 

F) In punto di diritto, corre obbligo ricordare come l’azione amministrativa debba conformarsi al 
principio di proporzionalità sorto in ambito comunitario, il quale postula che le amministrazioni non 

possono imporre obblighi e restrizioni alle libertà e diritti del cittadino in misura superiore, cioè 

sproporzionata, a quella strettamente necessaria nel pubblico interesse per il raggiungimento 
dello scopo che l’Autorità medesima è tenuta a perseguire. Tenendo conto infine della 

discrezionalità nel posizionare i <corridoi di visuale=, come analizzato in diversi casi evidenziati, 
l’attuale scelta di posizionamento del <corridoio= corrispondente allo stabilimento SB.141 (Cavalieri 
del Mare), potrebbe configurare una violazione del principio di uguaglianza applicato in casi 

analoghi e cioè, evidentemente, quello del =minor danno=. 

G) Ma più che la riflessione giuridica, sembra opportuno citare quanto espresso dai progettisti nella 

stessa Relazione Illustrativa al PAAV 2024 e cioè che <Affinché il progetto di Piano si avveri è 

necessario che si attivino adeguati rapporti che tengono assieme il prioritario interesse pubblico e 

l'iniziativa privata… (pag. 94 Relazione Illustrativa PAAV 2024)= ovvero che il PAAV stesso 
proponga soluzioni non punitive ma sostenibili anche nella prospettiva di uno sforzo rigenerativo del 
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territorio che deve essere supportato (e sopportato) con convinzione dal soggetto privato. 

E il PAAV stesso, a pag. 68 della Relazione Illustrativa, indica esattamente il caso dello Stabilimento 

Cavalieri del Mare, ripreso fotograficamente come emblematico, tra quelli che <C) Vi sono poi 
situazioni più critiche dove il prolungamento visuale è impedito dalla presenza di edifici e corpi 

principali… In questo caso il Piano incentiva la riorganizzazione complessiva dello stabilimento 
balneare anche mediante premialità volumetriche affinché gli edifici e i manufatti che interferiscono 

nelle visuali siano ricostruiti il altra posizione all'interno dell'area disponibile…=. 

* 

Alla luce di quanto precede, si formulano le seguenti 

OSSERVAZIONI AL PAAV 

(adottato dal Consiglio Comunale di Massa con delib. n. 157 del 4.11.2024) 

1) Si chiede, in via preliminare, la ridefinizione del posizionamento del <corridoio di visuale= 
individuato nella tavola Q.P. 2.6 del PAAV 2024, riportando l’asse visivo alla posizione già 
individuata nella tavola analoga del PAAV 2022 e cioè nella fascia a confine dello stabilimento 

balneare, lato OVEST (vedi allegato grafico 2). 

2) In seguito alla ridefinizione del posizionamento del <corridoio di visuale=, si chiede altresì la 
eliminazione della previsione SLA 141 (Cavalieri del Mare) già sopra ricordata, collocata 
all’interno della Scheda Norma n. 06 (v. Allegato 1 alle NTA), nel paragrafo D.3 DISPOSIZIONI 

SPECIALI PER LE SINGOLE SPIAGGE LIBERE ATTREZZATE. 

Questo perché, la previsione di <trasformazione dell’attuale stabilimento balneare in Spiaggia 
Libera Attrezzata=, come si ricava dalla costruzione letterale della norma è motivata esclusivamente 

dalla <previsione del corridoio di visuale ricadente nella fascia centrale dell’attività balneare=. 
Pertanto la predetta disposizione viene meno restituendo al <corridoio= la posizione già prevista nel 
PAAV 2022, che non sembra arrecare pregiudizio al rispetto dei condivisi valori paesaggistici e 

ambientali sostenuti dal progetto urbanistico (e umano/sociale). 

Data la dimensione modesta dello stabilimento balneare, tale modifica non determina neppure una 
riduzione della superficie a SLA al di sotto del limite minimo del 20% identificato come 

obiettivo del PAAV a pag. 66 della Relazione Illustrativa, in attuazione dell’art. 87, comma 1 delle 
NTA del R.U. vigente, il quale stabilisce che il PAAV deve definire <un riequilibrio del rapporto 
tra spiagge libere/libere attrezzate con le spiagge in concessione nella proporzione di almeno il 

20%, non computando scogliere e sbocchi focivi=. 

Considerando inoltre, che la concessione SB 140 confinante con quella degli osservanti, secondo il 

PAAV, è tenuta a destinare il 30% della propria superficie a spiaggia libera, la zona non sarebbe 

comunque priva di spiagge libere. 

3) In seguito alla ridefinizione del posizionamento del <corridoio di visuale= e della eliminazione 
della previsione SLA 141 (Cavalieri del Mare) collocata all’interno della Scheda Norma n. 06 (v. 

Allegato 1 alle NTA), nel paragrafo D.3 DISPOSIZIONI SPECIALI PER LE SINGOLE SPIAGGE 

LIBERE ATTREZZATE, si chiede quindi la restituzione della funzione di stabilimento balneare 

SB alla concessione n. 141 (Cavalieri del Mare) e conseguente ridefinizione delle <zone 
funzionali= come disciplinate nella tavola Q.P. 2.6 del PAAV 2022 (AP/AG/AS/AB/AB/SP) - 

vedi allegato grafico. 

4) Redigere, infine, nelle Norme Tecniche di Attuazione, Allegato 1 - Scheda Norma 06 – 

Tratto costiero 06 – C.3 Disposizioni Speciali per i singoli stabilimenti balneari , una nuova 
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scheda con identificativo SB 141 (Cavalieri del Mare) avente le seguenti ULTERIORI 

SPECIFICAZIONI E PRESCRIZIONI: <(Cavalieri del Mare) Per tale stabilimento balneare e 

ammesso anche l’intervento di riqualificazione morfotipologica per garantire la realizzazione del 
corridoio di visuale previsto. Al fine di realizzare detto varco e stante la dimensione ridotta del 

fronte della concessione e il fenomeno erosivo che colpisce significativamente questa porzione di 

litorale, è ammessa la riorganizzazione complessiva dello stabilimento interessando sia l’area AS 
che l’area AB e AG riferendosi al successivo punto T per le regole di distribuzione=; 
 

Tale scheda avrebbe carattere analogo alle schede già oggi elaborate dal PAAV per gli stabilimenti 

SB 128 e SB 155 nella stessa fascia costiera, per i quali vengono individuate specifiche prescrizioni 

per la realizzazione dei <corridoi di visuale=. 
A tale proposito si riporta ulteriormente quanto indicato dalla Relazione Illustrativa al PAAV 2024, 

pag. 66: <Il Piano inoltre, oltre a tutelare i corridoi visivi già presenti sviluppa un approfondimento 

volto a verificare, per ciascuna viabilità trasversale al lungomare la possibilità di traguardare verso 

il mare senza ulteriori impedimenti visivi e definisce per ciascuno di questi tre casi la necessità di 

intervenire al fine di eliminare gli elementi di impedimento della percezione del mare e/o 

incentivazione alla eliminazione di tali impedimenti consentendo una riorganizzazione dello 

stabilimento balneare affinché si possa liberare un nuovo varco/corridoio visuale=. 

* 

Conclusioni: 
- le osservazioni proposte non modificano l’assetto complessivo del progetto PAAV 2024 del 
Comune di Massa; 

 

- le medesime non impattano sfavorevolmente su interessi di terzi, cosicché non richiedono una 

nuova pubblicazione; 

 

- le osservazioni proposte non diminuiscono la tutela dei valori paesaggistici, ambientali e di 

sostenibilità del PAAV 2024, né l’impegno dei progettisti e dell’Amministrazione a tutelare e 
riqualificare tali valori; 

 

- le osservazioni previste, in special modo con la redazione di una scheda specifica tendente alla 

effettiva realizzazione del <corridoio di visuale=, propongono una soluzione migliorativa di più facile 
realizzazione, in quanto idonea a realizzare un buon contemperamento dell’interesse pubblico con le 
legittime necessità del soggetto privato stimolando il perseguimento degli obiettivi stessi del PAAV. 

 

- il mantenimento dell’attuale quadro normativo previsto per la concessione SB.141 (Cavalieri del 
Mare) produrrebbe un danno enorme all’azienda familiare che gestisce lo Stabilimento 
Balneare a fronte di un aumento del valore del bene pubblico (spiaggia libera, valori 
paesaggistici) che non trova pari riscontro e che può comunque essere raggiunto con il contributo 

pianificato del soggetto privato ottemperando all’obiettivo di condivisione dei valori e aumento degli 
stessi governandone la sussidiarietà. 

 

- L’incerto quadro normativo sulle Concessioni Balneari rende infine ancora maggiore e tutt’altro 
che potenziale il danno, nel caso di mantenimento del quadro normativo previsto per la concessione 

SB.141 (Cavalieri del Mare), in quanto il limite cronologico per l’attuale proroga delle concessioni 
stesse è vicinissimo non ponendo la previsione urbanistica a costituire astrattamente danno in un 

lontano futuro ma rendendolo drammaticamente attuale. 
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SETTORE LAVORI PUBBLICI, ASSETTO DEL TERRITORIO 

E PROTEZIONE CIVILE  

servizio pianificazione del territorio  

 

Referente: Arch. Lorenzo Tonarelli - Tel. 0585490331 - e.mail: lorenzo.tonarelli @comune.massa.ms.it 

* 

Sintesi delle Osservazioni: 

1) Riposizionamento in adiacenza al confine Ovest dello SB.141 (<Cavalieri del Mare=) del 
<corridoio di visuale= attualmente individuato dal PAAV adottato, nella tavola Q.P.2.6, come 

prolungamento di via Pistoia sull’asse centrale . 
2) Ridefinizione della funzione indicata da progetto SLA.141 nella tavola Q.P.2.6, con 

restituzione della funzione di stabilimento balneare, SB.141 Cavalieri del Mare e opportuna 

revisione della Scheda Norma 06 – Tratto costiero 06 – D.3 Disposizioni Speciali per le singole 

spiagge libere attrezzate – SLA 141 (Cavalieri del Mare) 

3) Ridefinizione delle zone funzionali della funzione di stabilimento balneare SB.141 Cavalieri 
del Mare con particolare riferimento alla restituzione della funzione esistente AS (in progetto 

AB, tavola Q.P.2.6); 

4) Ridefinizione della Scheda Norma 06 – Tratto costiero 06 – C.3 Disposizioni Speciali per i 

singoli stabilimenti balneari – SB 141 (Cavalieri del Mare), con previsioni specifiche analoghe 
alle schede SB.128 e SB.155 per consentire la riorganizzazione più funzionale dell’area (anche 

con eventuale premialità che tenga conto della dimensione dello stabilimento in relazione alla 

presenza del corridoio visuale); 

 

Eventuali allegati 

 allegato 1: elaborato grafico di sintesi delle osservazioni  

 

Data 24 Gennaio 2025  

 Firma 
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COMUNE DI MASSA

Via Porta Fabbrica, 1, 54100 Massa – Tel. 0585.4901 – Fax
0585.41245
Codice fiscale 00181760455 – Partita iva 00181760455
www.comune.massa.ms.it

OSSERVAZIONI

AL PIANO ATTUATIVO DEGLI ARENILI E DEI
VIALI A MARE (PAAV)

Stabilimento Balneare - Cavalieri del Mare
Concessione n. SB. 141

ALLEGATO GRAFICO/FOTOGRAFICO

SETTORE LAVORI PUBBLICI, ASSETTO DEL TERRITORIO E PROTEZIONE CIVILE
servizio pianificazione del territorio

FOTO

1) Vista da via Pistoia e indicazione dei corridoi visivi
PAAV 2024 (rosso) e PAAV 2022 (verde) in
corrispondenza del passaggio pedonale;
2) vista dal viale Lungomare dei corridoi visivi PAAV
2024 (rosso) e PAAV 2022 (verde) in corrispondenza
del passaggio pedonale;
3) vista ravvicinata dei corridoi visivi PAAV 2024
(rosso) e PAAV 2022 (verde) in corrispondenza del
confine tra due concessioni.

NOTA: il corridoio visivo indicato in rosso
corrisponde a quello del PAAV 2024; il corridoio
visivo segnato in verde corrisponde al PAAV 2022 e
al miglior punto di vista per una fruizione sostenibile
del viale (pedonale).

1)

2)

3)

GRAFICI

A) TAVOLA Q.P. 2.6 PAAV 2024

B) TAVOLA Q.P. 2.6 PAAV 2022

C) FOTO AEREA DA CARTOGRAFIA PIT E
SOVRAPPOSIZIONE CATASTALE CON
ELABORATO GRAFICO POSIZIONE CORRIDOIO
VISIVO PAAV 2024 E CORRIDOIO VISIVO PAAV
2022
NOTA: è di rilevante interesse la posizione a mare
della linea di colore "viola" che indica il perimetro
del foglio catastale e che visualizza la profondità
della spiaggia pre-erosione.
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