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Variante semplificata al RU con cont estuale PDR ai
sensi art. 30 -32 e art. 107 della L.R. 65/14

Oggetto:
PdR-Ar ea Ex fAHotel Milanod per
immobiliare con destinazione d'uso Turistico-ricettiva e

Commerciale.

Proprieta:
I.G.F. MARMI SRL - sede legale in Via Prov.le Carrara-Avenza
n. 115/B, Carrara (MS) 54033 - P. IVA IT00562360453

Legale rappresentante:
SACCHELLI GIACOMO, nato a Carrara il 01/07/1968 (MS),
Resid. Carrara (MS) Via Forma Bassa n. 2/S CAP 54033
C.F. SCCGCM68L01B832T

Dati i dentificativi:
NCEU Comune di Massa (MS)
Foglio 147 - mapp. 128
mapp. 146 sub. 5,6,8
mapp. 147 sub. 1
P.zza Betti ang. Via Mazzini ang. P.zza Pellerano

Relazione tecnica
Quadro Conoscitivo




Variante semplificata al RU del Comune di Massa art. 30-32 L.R. 65/2015

Trattasi di modifica alle previsioni del RU mediante la formazione di Variante semplificata al RU con
contestuale PAR d e | compendi o i mmobiliare denominato AHO
P.zza Betti ang. Via Mazzini, ang P.zza Pellerano, attraverso un intervento di sostituzione edilizia che
prevede il mant eni ment o del | eco-dcettsra, comraezciale)can ladadau s o
soppressione - e ridistribuzione i della destinazione residenziale e fornisce le indicazioni necessarie
mediante la presentazione di un PdR volto alla determinazione degli effetti attesi, in ottemperanza alle

norme comunali e ai piani sovraordinati.

Si specifica che il Comune di Massa e dotato di Piano strutturale (PS) approvato con deliberazione del
Consiglio comunale n. 66 del 9/12/2010, pubblicata sul BURT n. 6 del 9/2/2011 e di Regolamento
urbanistico (RU), approvato con deliberazioni del Consiglio comunale n. 142 del 30/7/2019 e n. 117 del
20/7/2021, secondo le disposizioni transitorie di cui all'art. 230 della LR n. 65/2014.

Attualmente, il vigente RU, nell'area d'interesse ammette le destinazioni previste dalla stessa variante.

La necessita di tale percorso di pianificazione si rende necessaria al fine di commisurare lo sviluppo

del fabbricato agli standards richiesti per le aree di parcheggio, per il suo riequilibrio prospettico e di
dettaglio dei materiali impiegati, in quanto le norme di attuazione attuali del RU presentano criticita che
impediscono di fatto la risoluzione e/o mitigazione degli effetti prospettati.

Si segnala che la Variante riguarda un compendio immobiliare posto all'interno del perimetro del terri-

torio urbanizzato e non comportando modifiche e/o variazioni di parametri richiamati nel PS, rientra

nelle varianti semplificate di cui all'art. 30 della L.R. n. 65/2014, per la cui formazione valgono le dispo-

sizioni di cui all'art. 32 della medesima L.R. n. 65/2014.

I n conformit”™ a quanto disposto dalla L.R. n. 10/
fica ad assoggettabilita a VAS in quanto i parametri e le modalita di attuazione non incidono a quanto

gia disposto e approvato nella VAS dei vigenti PS ed RU.

I nfine, visto | 6aggiornamento apportato dall a Del/
findirizzi per il servizio pianificazione del territorio in merito all'istruttoria delle istanze private di variante
alregolame nt o ur b adichimd la presemtazene del contestuale PdR & mirata al recupero del
patrimonio edilizio esistente, attraverso la rifunzionalizzazione del compendio immobiliare in oggetto

che consentira di apportare benefici di tipo socio-economiche al territorio. Prevedra inoltre la realizza-

zione di opere pubbliche e di interventi di interesse generale attraverso una valida e sostenibile propo-

sta perequativa come descritto nella relazione tecnica allegata alla documentazione del PdR.

Il compendio immobiliare, oggetto della Variante semplificata al RU con contestuale PdR, rientra all'in-

terno del tessuto urbano di Marina di Massa e si colloca nel pieno centro prospiciente la P.zza Betti



ang. Via Mazzini, ang. P.zza Pellerano a poca distanza (100 m ca.) dal lungomare A. Vespucci. Attual-
mente | 6i mmobil e si presenta in stato di degrado
La fascia costiera di Marina di Massa € caratterizzata dalla scansione lineare dei fabbricati disposti sul
Lungomare per circa 4 km a creare una particolaritd paesaggistica con fabbricati a destinazione resi-
denziale (taluni di notevole pregio) disposti sul lato monti e gli stabilimenti balneari ed esercizi commer-
cialidispostt sul | ato mare. I n particolare, | O0uscita da
la presenza di aree a verde (pinete e macchia mediterranea) alternate a ville disposte nel lato monti.

La linearita del Lungomare risulta interrottadaisolicor si déacqua presenti qual
gliano, Fosso di Poveromo.

Per quanto attiene | e infrastrutture stradal:| S i
nicazione locale (Lungomare A. Vespucci e Via S. Leonardo) chesicollegano al |l 6 autostr
il vicino casello Autostradale di Massa (tratta Genova-Rosignano) e alla S.S.1 Aurelia.

L6i mpianto urbanistico della fascia costitailbaled el
Mattei/via Casola e Viale della Repubblica, &€ oggetto di una norma di attuazione dello strumento urba-

nistico volta al mantenimento dei caratteri estetico architettonici dei fabbricati esistenti attraverso inter-

venti di manutenzione ordinaria e straordinaria e, laddove i fabbricati lo consentono, attraverso inter-
venti di sostituzione edilizia volti a migliorare
rale; pertanto il contestuale PdR & stata ideato proprio in funzione del recupero dei volumi facenti parte

del compendio immobiliare che risultano incongrui tra di loro e vanno ad alterare (per la porzione lato

monti) la percezione visiva di tutto il contesto limitrofo.

L'area di proprieta .GF. MARMI SRlsede legale in Via Prov.le Carrdveenza n. 115/B, Carrara (MS) 54633
P. IVA IT005623604%3dentificata al Fg. 147 N.C.E.U. del comune di Massa dalle seguenti particelle:

1 mappale 146, sub. 8, categoria D2;

1 mappale 147, sub. 1, categoria D2;

I mappale 146, sub. 5, categoria C/1, Classe 10, Consistenza 24 mq;

I mappale 146, sub. 6, categoria C/1, Classe 10, Consistenza 35 mgq;

I mappale 128, categoria C/1, Classe 6, Consistenza 142 mq;

| fabbricati oggetto del presente PdR, sono stati legittimati in forza dei seguenti titoli abilitativi:

- Fabbricato ex Hotel Milano, foglio 147, mappale 147, e il primo piano della palazzina, foglio 147,
mappale 146, sub. 7, ex abitazione, siti in Comune di Massa, Loc. Marina di Massa, Piazza
Betti/Piazza Pellerano, sono stati,realizzati in data anteriore al 1967, modificati ed ampliati,

nell 6anno 1976, senza | e prescritte autori zzaz
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Edilizio, Pratica n. 3112, ai sensi della Legge n. 47/85 con Concessione Edilizia in Sanatoria
rilasciata il 07/03/2022 n. 2022-03-02/S

- Unita immobiliare ad uso commerciale (negozio grande), distinta al foglio 147, mappale 146 con
il sub. 6, a piano terra, lato monti, del fabbricato, edificata originariamente, in data antecedente |l
1941, oggetto di alcune modifiche interne (manutenzione straordinaria), a seguito di
presentazione di CILA (Comunicazione di inizio lavori asseverata), prot. n. 26273 del 03-05-2019.

- Unita immobiliare ad uso commerciale (negozio piccolo), distinta al foglio 147, mappale 146 con
il sub. 5, a piano terra, lato mare, del fabbricato di cui, edificata originariamente, in data
antecedente il 1941.

- Fabbricato ex Sala Giochi, foglio 147, mappale 128, sito in Comune di Massa, Loc. Marina di
Massa, Piazza Bet t i , edificat o, nell danno 1967, S
oggetto di Domanda di Condono Edilizio, Pratica n. 3112, ai sensi della Legge n. 47/85, con
Concessione Edilizia in Sanatoria rilasciata il 07/03/2022 n. 2022-03-02/S.

Il Piano strutturale (PS) del Comune di Massa é stato approvato con deliberazione del Consiglio comu-
nale n. 66 del 9/12/2010, pubblicata sul BURT n. 6 del 9/2/2011.

La Variante semplificata al RU con contestuale PdR riguarda un compendio immobiliare ubicato nel cen-
tro di Marina di Massa che il PS riconosce nel Sistema funzionale della citta compatta ed individua nell'U-
TOE n. 11 Marina-Partaccia, il PS conferma pienamente la vocazione residenziale, commerciale, turi-
stico-ricettiva dell'ambito territoriale, riportando all'art. 79 Sottosistema funzionale della citta compatta di
piano, gli obiettivi criteri e prestazioni per il Sistema funzionale ricettivo e all'art. 122 gli obiettivi i trasfor-

mazioni ammissibili - indirizzi per il RU.
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Stralcio PS'i TAV. 47 U.T.O.E.

1 PS nell 6Al l egatod A0 riporta i dimensionament.
funzionali, in particolare per le funzioni i t u r -ricettivo"e 'wommerciale"i ir esi denzi al eo
tribuiti dimensionamenti massimi ammissibili per ogni singola funzione, e le modalita di passaggio
dall'una all'altra destinazione. Di seguito si riporta la tabella di dimensionamento del PS:



B. QUADRO PROGETTUALE

B1. DIMENSIONAMENTO ARTICOLATO PER FUNZIONI
art 4 del Regolamento DPGR n. 3/R del 9.2.2007 “Attuazione del titolo V della LR 1/2005”

Nota: nel totale della previsione del PS, per ogni funzione, la quota attribuita al recupero del
patrimonio edilizio esistente é da intendersi come valore minimo ammissibile, mentre quello riferito
alla nuova edificazione é da intendersi come valore massimo ammissibile.

. Dimensionamento PS (mq)
T : Esistente
Categoria di funzione (mg) Recupero .Nuov_a Totale
edificazione
Residenziale 39.600 89.560| 129.160
Commerciale di vicinato 1.076 1.613 2.689
Residenziale comprensiva degli esercizi commerciali di
vicinato 931.083 40.676 91.173| 131.849
Industriale e artigianale comprensiva del commercio
all’ingrosso e depositi 35.715 0 27.150|  27.150
Commerciale / Direzionale / Servizi 69.528 9.115 13.673| 22.788
Agricola 13.034 2 ¥ ¥
Esistente Dimensionam?::;i’as (posti letto)
(posti letto) | Recupero difieasiote Totale
Strutture ricettive alberghiere 1.774 200 1.370 2.270
Strutture ricettive extra-alberghiere 1.604 -900 0 -900
Campeggi e villaggi turistici 21.138 -1.450 0 -1.450
Turistico ricettiva 24.516 -1.450 1.370 -80
Note:

1) Commerciale di vicinato: superficie non superiore a 250 metri quadrati nei comuni con popolazione residente
superiore a diecimila abitanti.

2) Il PS non prevede nuove grandi strutture di vendita ad eccezione di quelle derivanti dal recupero o dalla
riorganizzazione di strutture commerciali ed aree mercatali esistenti

3) 1l dato sull ‘esistente della funzione agricola é comprensivo dei fabbricati ad uso residenziale ubicati in zona agricola

* Vedasi Disciplina di Piano, articolo 117, commi 4 e 5

B2. QUALITA’ INSEDIATIVA - STANDARD URBANISTICI PREVISTI DAL PIANO

STRUTTURALE.
Abitanti potenziali 14,100 Fabbisogno Totale
Esistente Mm]mq Previsioni Sopetite Supf:rﬁf:le
necessario PS unitaria

Aree per: mq mg/ab mq mq mq/ab

istruzione 62.030 4,5 1.420 63.450 4,5

attrezzature di interesse comune 132.187 2,5 0 132.187 9.4

spazi pubblici attrezzati a parco e per il

gioco e lo sport 268.461 12,0 0 268.461 19,0

parcheggi 37.873 6.0 46.727 | 84.600 6,0
Totali | 500.551 25,0 48.147 548.698 38,9

Nota:

Nell'ambito dell'UTOE sono previsti ulteriori 82.130 mq di spazi per attrezzature pubbliche d'interesse generale
relativi all’ Ospedale unico delle Apuane

Stralcio PS i Disciplina di piano - Allegato A

2.1 Obiettivi, criteri e prestazioni per il Sistema funzionale della citta compatta
L'art. 122 della disciplina del PS contiene le disposizioni di piano per il Sottosistema funzionale della citta
compatta, il nucleo addensato e accentratore di servizi corrisponde alla frazione di Marina Centro, dove

una pluralita di funzioni, associata ad un tessuto edilizio densamente urbanizzato, costituiscono il polo



attrattore della piu vasta area che si estende parallelamente alla costa, fino al confine con il Comune di
Carrara. Il Sistema presenta punti di forza e di debolezza quali:

- la stagionalita delle funzioni legate ad un turismo concentrato per brevi periodi ed episodi, costituisce

| 6el ement o dTOEfalcangempoilatpreserzadi graddicontenitori, originariamente destinati

a coloni e, of fre I dopportunit”™ di un | oro recuper
basato sul superamento del degrado edilizio ed urbanistico, che vede anche nella realizzazione del porto
turistico uno degli elementi di svolta e di cambiamento, mentre la funzione dominante e quella legata al
turismo stagionale associata a sporadici el ement.i
di Marina Centro e a sporadici episodi di riutilizzo delle colonie, in dettaglio si specificano gli obbiettivi

che il PS si prefigge per il Sottosistema:

previsione di nuovi insediamenti e ricucitura del tessuto edilizio, ai fini della formazione di un sistema
insediativo compiuto, ordinato ed omogeneo. Devono essere incentivate azioni di recupero e riqualifica-

zione del patrimonio edilizio esistente;

riqualificazione del centro di Marina attraverso una gamma diversificata di interventi, ponendo al centro

delle strategie territoriali il superamento ed il risanamento delle situazioni di degrado, incentivando il
recupero e la riqualificazione delle volumetrie esistenti. || RU detta le regole della nuova edificazione,
garantendo il completamento ed il riordinodelte s sut o edi |l i zi o, disciplinan:t
con modalit”™ tali da operare una riorganizzazione
setto esistente.

1 PS, in coerenza con |l a disciPhiatt ddas@Ridaed a lPil
insediativo e infrastrutturale diffuso nella pianura e lungo la fascia costiera e tutelare le aree libere resi-
duali 6, con indicazioni di dettaglio ai punt i
43-tut el are e riqualif i c anteenodpltdssute wlmaoi anchepakfingdi evitare e s e
la saldatura tra le espansioni dei centri litoranei, assegnando ai varchi urbani funzioni ambientali, oltre

che di visuali e di coni ottici privilegiati sia verso la costa sia verso le Apuane, con particolare riferimento

alle aree libere residuali che si concentrano tra Lido di Camaiore e Viareggio, tra Focette e Marina di
Pietrasanta, e in prossimita della localita Fiumetto;

4.4 - salvaguardare i varchi di accesso e le visuali verso il mare dai viali litoranei e dagli assi storici,
favorendo la riappropriazione e fruizione da parte dei residenti dello spazio costiero come spazio pubblico
urbano;

45-conservare | a | eggi bil i ttostoecodegliinsediamenti costieri, i loaratteri t -
architettonici e tipologici del tessuto edilizio di valore storico e le relazioni fisiche e visive con il paesaggio

|l itoraneo, tutelando il tessuto urbano riconducib
sequenza di profili edilizi diversificati (gli stabilimenti balneari, la passeggiata, la cortina di edifici affacciati

sul lungomare) conservando e valorizzando il patrimonio storico - architettonico legato al turismo bal-

neare quali i grandi alberghi e le colonie marine;
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Stralcio PS 1 TAV. 3.b 7 | sistemi ed i sottosistemi funzionali

2.2 Disposi zi onii Mariea- PdrtdcdiaT OE n . 1

L'art. 122 della disciplina del PSstemafanzionalewdellatith d i
compatta, che di seguito si riportano integralmente.

LOUTOE  caratterizzata da un ambito territoriale
con il Comune di Carrar a, il l imite della zona i ni

caratteristica sotto il profilo insediativo € determinata dalla presenza di vaste aree pe campeggio alle
gual. S i affianca unob6edilizia residenziale preval
interni e costituita prevalentemente da unita immobiliari monofamiliari.

Il nucleo addensato e accentratore di servizi corrisponde alla frazione di Marina Centro, dove una plura-
lita di funzioni, associata ad un tessuto edilizio densamente urbanizzato, costituiscono il polo attrattore
della piu vasta area che si estende parallelamente alla costa, fino al confine con il Comune di Carrara.
Questa parte di territorio € caratterizzata dalla prevalente presenza di ampie aree per campeggio, di ex
colonie, di residuali squarci di verde agricolo e di una fascia di litorale destinata alla balneazione, sulla
guale sono comunque in atto fenomeni erosivi, contrastati da pennelli artificiali e soffolte che hanno in
parte recuperato parte delle spiagge.

Punti di forza e di debolezza:



- la stagionalita delle funzioni legate ad un turismo concentrato per brevi periodi ed episodi, costituisce
| 6el emento di fragilit”™ dell 6UTOE; al contempo
a coloni e, of fre I dopportunit”™ di di on processo di svilgpa
basato sul superamento del degrado edilizio ed urbanistico, che vede anche nella realizzazione del porto
turistico uno degli elementi di svolta e di cambiamento;

- le aree di campeggio presentano situazioni di degrado dovuto alla densita e alla qualita delle strutture
che necessitano, pertanto, di iniziative di recupero e riqualificazione;

- la presenza di vaste zone che hanno conservato gli elementi tipici della macchia mediterranea devono
essere oggetto di tutela e rafforzamento del patrimonio naturalistico.

Funzione nel contesto urbano:

- la funzione dominante e quella legata al turismo stagionale associata a sporadici elementi di continuita
|l ocalizzat]i nell 6ambito del nucl eo c eiutilizzo dellescolahie.
Correlazione con altre UTOE:

per

Ma

-le matri ci di coll egamento infrastrutturale offr

lamento dal contesto territoriale determinato dalla vasta zona industriale direttamente a ridosso
del | 6UTOE, fa prevalere una naturale interazio
lizzatore con il territorio nel suo complesso.

LOUTOE = interessata dalla previsione della re
zonecentrale rispetto all bdasse di via Mattei, e
di livello sovracomunale.

Obiettivi I Trasformazioni ammissibili i Indirizzi per il RU:

- contrasto del fenomeno erosivo attraverso studi ed interventi finalizzati con priorita al naturale ripasci-
mento delle spiagge;

- salvaguardia e rafforzamento dei cordoni dunali e della vegetazione autoctona;

- riqualificazione ed incremento delle aree verdi con pinete;

- riqualificazione degli stabilimenti balneari, delle piazze e degli spazi aperti naturali ed artificiali, con
particolare riferimento a quelli compresi tra via Casola e la foce del fiume Frigido, attraverso un riordino
complessivo delle strutture e delle funzioni (waterfront), ma anche attraverso un accurato controllo ed
inserimento del verde tipico del litorale marino apuano e il miglioramento delle condizioni di accesso e di
visibilita;

- realizzazione del porto turistico in correlazione con il porto commerciale di Marina di Carrara attraverso
una preventiva verifica delle condizioni di fattibilita, facendo riferimento agli indirizzi e alle prescrizioni
per | a pianificazione delle infrastrutture dei
porti toscani o allegato al PI T.

A tal fine la Regione, il Comune di Carrara, il Comune di Massa, la Provincia di Massa - Carrara e
l 6Autori t” Portual e di Marina di Carrara hanno
Nuovo Piano Regolatore Portuale e per il conseguente adeguamento degli strumenti urbanistici vigenti

anche in anticipazione del RU. Tale adeguament
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di pianificazione in attuazione del Master-P1 an del PI T, con |l a prevision
zione a servizio del porto turistico e con la valutazione di un corretto riutilizzo delle aree direttamente
prospicienti, con particolare riferimento all 6amb
nato alle attivita balneari;

- rivalutazione e valorizzazione dei volumi esistenti rappresentati dalle ex colonie quali contenitori a ser-
vizio dell daccoglienza in senso generale, dovendo
gine avevano tale destinazione anche al fine di preservarne le caratteristiche architettoniche, attraverso
intervent. di ri strutturazione e riqualificazione
rali, didattiche e sanitarie, sia | 0uuniiohedalheghierp e r
anche al fine di conseguire un prolungamento della stagionalita, sia la qualificazione per attivita culturali

i documentali, sia la parziale riconversione a residenze, senza escludere diverse ed innovative destina-

zi oni do6 uanpatiglicond ¢co@esto paesaggistico e naturalistico. Per quanto attiene la parziale
riconversione in residenze, questo potra avvenire esclusivamente per le colonie che, in un quadro di
recupero generale, saranno destinate alla funzione alberghiera ed il RU verifica e stabilisce, caso per

caso ed a seconda delle varie tipologie degli immobili, della loro localizzazione e della sostenibilita degli
interventi di trasformazione, la percentuale di superficie utile lorda da attribuire alla destinazione residen-

ziale, che comunque non potra superare il 25% del totale della superficie utile lorda esistente al netto

delle superfetazioni per ogni singola colonia; gli interventi edilizi su queste strutture non potranno ecce-

dere la categoria della ristrutturazione edilizia con mantenimento dei prospetti esterni ed eliminazione
dell e superfetazioni senza recupero delle relatiyv
borazione di apposite schedature del patrimonio edilizio esistente, sul valore storico culturale ed archi-
tettonico delle singole strutture, anche ai fini
-riqualificazione e ristrutturazione dell 6area de
singole strutture, anche in funzione del porto turistico, attraverso un piano di settore che preveda la
riduzione delle pavimentazioni impermeabili senza alcuna previsione di nuove aree ed il superamento

della criticita rappresentata dalla stagionalita;

- previsioni di nuove infrastrutture viarie di attraversamento parallele alla costa al fine di alleggerire e
migliorare la viabilita esistente;

- valorizzazione delle aree agricole residuali che presentano consolidati aspetti di naturalita e di equilibrio
ecosistemico;

- previsione di nuovi insediamenti e ricucitura del tessuto edilizio, ai fini della formazione di un sistema
insediativo compiuto, ordinato ed omogeneo. Devono essere incentivate azioni di recupero e riqualifica-

zione del patrimonio edilizio esistente;

- riqualificazion e, event ual mente anche attraverso specific
Puliche, del tutto carente sotto il profilo infrastrutturale e dei servizi;

- riqualificazione del centro di Marina attraverso una gamma diversificata di interventi, ponendo al centro

delle strategie territoriali il superamento ed il risanamento delle situazioni di degrado, incentivando il

recupero e la riqualificazione delle volumetrie esistenti. || RU detta le regole della nuova edificazione,
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garantendo il completament o ed i | ri ordino del tessuto edilizi
con modalit”™ tali da operare una riorganizzazione

setto esistente.

2.3 Dimensionamento del |lepr@gvGi@idelPS1 i n rapporto a
Per quanto riguarda il caso specifico nell 6UTOE n
mento per la funzione residenziale di recupero pari a 11275 mq di SUL (ad oggi SE), per la funzione
commerciale di recupero € prevista una SUL da determinarsi in base alle quantita assegnate in sede di

PA al mix di funzioni ammesse nel residuo 24% di SUL complessiva, per la funzione turistico ricettiva di
recupero pari a -422 mq di SUL. In dettaglio trattandosi di intervento che non prevede nuova SUL, il PdR
prevede una ridistribuzione della SUL preesistent

merciale e residenziale.

DIMENSIONAMENTO (mq) PS 40% PS 1°RU
NUOVA
EDIFICAZIONE 89.260 35.704 1.810
RESIDENZIALE
comprensiva degli esercizi di RECUPERO 39,600 15.840 11.275
vicinato r
TOTALE 128.860 51.544 13.085
NUOVA
EDIFICAZIONE 13.673 5.469 4.416
COMMERCIALE -
RECUPERO E . L4
DIREZIONALE S ! 2615
TOTALE 22,788 9i115 8.336
NUOVA
EDIFICAZIONE 1.370 548 323
TURISTICO-RICETTIVA r
Dato espresso in postiletio RECUPERO -1.450 -580 -422
1posto letto paria 26 mq .
TOTALE -80 -32 LA
r
NUOVA
EDIFICAZIONE 27.150 10.850 0
PRODUTTIVO
comprensiva attivita comm.li RECUPERO 0 0 0
all'ingrosso e depositi
TOTALE 27.150 10.860 0
STANDARD URBANISTICI PS 40% PS 1°RU
(mq)
ISTRUZIONE 8.397 3.359 0
ATTREZZATURE DI INTERESSE 0 0 52.448
falaT VINTNTS
SPAZI PUBBLICI ATTREZZATI A 0 0 e
PARCO EPERILGIOCO E LO SPORT :
PARCHEGGI 46.727 18.691 13.700

UTOE 1

* 8UL da determinarsi in base alle quantita assegnate in sede di PA al mix delle funzioni ammesse nel
residuo 24% di SUL complessiva.

** Quantitd comprensiva della riduzione dei 32 posti letto allinterno dei PAC

Dimensionamento UTOE 1 PS 40%
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PS vigente Variante 27/3/2015, si configura come l'atto di governo di territorio gerarchicamente posto al
vertice del sistema di pianificazione territoriale in Toscana, al quale devono conformarsi i vari livelli di
pianificazione provinciale e comunale. L'art. 20 della disciplina del PIT/PPR dispone che tutti gli atti di
governo del territorio da adottarsi successivamente alla data di pubblicazione sul BURT della delibera di

approvazione del PIT/PPR, devono conformarsi alla disciplina statutaria del Piano, perseguendone gli

obiettivi, applicandone gli indirizzi per le politche e | e direttive e rispe
sensi dell d6art. 145 del Codice del Beni Cul tur
I'l Comune di Massa ha approvato con DCC n. 117
di recepimento della disciplina statutaria del PIT/PPR al fine di esplicitare i criteri e le modalita di recepi-
ment o di obiettivi, indirizzi e prescrizioni d

tegrazione al documento per la verifica di conformita del RU al PIT/PPR allegato alla deliberazione del
Consiglio comunale n. 142 del 30/7/2019.

Il Documento di cui trattasi da atto della conformita del RU al PIT/PPR nella sua interezza ed effettua
verifiche puntuali che hanno ad oggetto gli obiettivi, le direttive e le prescrizioni contenute negli elaborati
del PIT/PPR che incidono su alcuni casi specifici nessuno dei quali di interesse della variante in oggetto.
In particolare, sono stati considerati:

1 la Scheda dell'Ambito 2 Versilia e Costa Apuana;

1 I'Allegato - Disciplina dei Beni Paesaggistici ai sensi degli Artt. 134 e 157 del Codice. Capo 117 Immobili
ed aree di notevole interesse pubblico: DM 21/10/1968 GU 287 del 1968 - Zona litoranea nei comuni di
Massa e Montignoso;

1 ['Allegato 8B - Disciplina dei beni paesaggistici ai sensi degli artt. 134 e 157 del Codice. Capo Il T
Aree tutela per legge: Art. 12 - | territori coperti da foreste e da boschi, ancorché percorsi o danneggiati
dal f uoco, e quel li sottoposti a Vv iigolo @ toomi@ e 6, del

decreto legislativo 18 maggio 2011, n. 227.

Il Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di Piano Paesaggistico (PIT/PPR), approvato con DCR n. 37
del 27/3/2015, si configura come l'atto di governo di territorio gerarchicamente posto al vertice del si-
stema di pianificazione territoriale in Toscana, al quale devono conformarsi i vari livelli di pianificazione
provinciale e comunale.

L'art. 20 della disciplina del PIT/PPR dispone che tutti gli atti di governo del territorio da adottarsi
successivamente alla data di pubblicazione sul BURT della delibera di approvazione del PIT/PPR, de-

vono conformarsi alla disciplina statutaria del Piano, perseguendone gli obiettivi, applicandone gli indi-

mb o

rizzi per | e politiche e | e direttive e rispettar

del Beni Culturali e del Paesaggio.
I'l Comune di Massa ha approvat o c omentdUb@nistico, madalita

di recepimento della disciplina statutaria del PIT/PPR al fine di esplicitare i criteri e le modalita di recepi-
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ment o di obiettivi, indirizzi e prescrizioni dett
tegrazione al documento per la verifica di conformita del RU al PIT/PPR allegato alla deliberazione del
Consiglio comunale n. 142 del 30/7/2019.

I Documento di cui trattasi da atto della conformita del RU al PIT/PPR nella sua interezza ed effettua
verifiche puntuali che hanno ad oggetto gli obiettivi, le direttive e le prescrizioni contenute negli elaborati

del PIT/PPR che incidono su alcuni casi specifici nessuno dei quali di interesse della variante in oggetto.

In particolare sono stati considerati:

1 la Scheda dell'’Ambito 2 Versilia e Costa Apuana,;

1 I'Allegato - Disciplina dei Beni Paesaggistici ai sensi degli Artt. 134 e 157 del Codice. Capo Il i

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico: DM 21/10/1968 GU 287 del 1968 - Zona litoranea

nei comuni di Massa e Montignoso;

1 I'Allegato 8B - Disciplina dei beni paesaggistici ai sensi degli artt. 134 e 157 del Codice. Capo Il i

Aree tutela per legge: Art. 12 - | territori coperti da foreste e da boschi, ancorché percorsi 0
danneggiati dal fuoco, e quellisottopos t i a vi ncol o di ri mboschi ment o,
commi 2 e 6, del decreto legislativo 18 maggio 2011, n. 227.

La variante al Regolamento Urbanistico di cui trattasi, per dimensione, localizzazione e contenuti, non
incide sul PIT/PPR. A dimostrazione di tale affermazione si riportano i principali temi con a lato un breve

commento: Invarianti strutturali PIT/PPR.

Invariante I: i caratteri idro-geomorfologici dei bacini | Non pertinente
idrografici e dei sistemi morfogenetici
Invariante IL: i caratteri ecosistemici dei pacsaggi Non pertinente
- sistema collinare di valore paesistico e agricolo
- sistema fluviale e reticolo idrografico dei canali
- sistema litoraneo/costiero

Invariante III: il carattere policentrico e reticolare dei | Non pertinente
sistemi insediativi, urbani e infrastrutturali.
Disposizioni per i centri e i nuclei storici

Invariante IV: i caratteri morfotipologici dei sistemi agro | Non pertinente
ambientali dei paesaggi rurali
Obiettivi di salvaguardia PIT/PPR
Obiettivo 1. Salvaguardare le Alpi Apuane in quanto | Non pertinente
paesaggio assolutamente unico e mnon riproducibile
qualificato da valori naturalistici di alto pregio e dal
paesaggio antropico del marmo

Obiettivo 2. Salvaguardare il paesaggio della montagna, | Non pertinente
contrastare i processi di abbandono delle valli interne e
recuperare il patrimonio insediativo e agrosilvopastorale
della montagna e della collina

Obiettivo 3. Recuperare e valorizzare le relazioni | Non pertinente
territoriali storiche fra montagna, collina, pianura e fascia

costiera

Obiettivo 4. Riqualificare il sistema insediativo e | Invariante Questo obiettivo & perseguibile sia con la
infrastrutturale diffuso nella pianura e lungo la fascia funzione industriale, sia con quella del
costiera e tutelare le aree libere residuali commercio all’ingrosso. Generalmente gli

insediamenti commerciali danno maggiori
garanzie di qualith architettonica e
migliore inserimento nel paesaggio
rispetto all’industria.
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Il PTCP e stato approvato con Delibera di Consiglio Provinciale n. 75 del 29 settembre 1999, quindi in
anticipo rispetto alla definitiva approvazione del PIT regionale e comunque conformemente alle previsioni

del PIT allora in corso di definizione. Di seguito si analizzano le coerenze con gli articoli delle Norme del
PTCP riferibil:@i all darea.

Come specificato all dart. 1, Obiettivi struttur al
raggiungere seguenti obiettivi strutturali di carattere generale:

azioni di indirizzo e controllo delle trasformazioni del territorio (vincolo idrogeologico, D.C.R. 230/94),
azioni per la promozione di interventi di valorizzazione ambientale (L.R.49/95), di recupero di aree con
propensione al di ssesto, azioni per | 6incentivazi
definizione della disciplina prevista dallbdartico
B. Valorizzazione delle risorse essenziale che caratterizzano il territorio provinciale con particolare rife-
rimento agli ambiti montani (crinali appenninici, Alpi Apuane), agli ambiti costieri, alle risorse con forte
valenza economica nel guadro del | 6 econanmneéra, igocuo vi n
ment i mat eri al i dell a cultur a, i mar e, | 6ambi ent
C. Sviluppo economico integrato delle specifiche realta locali.

La Provincia pone quale obiettivo generale del PTC quello dello sviluppo economico integrato delle spe-
cifiche realta locali, la Lunigiana e la zona Costiera, cercando di favorire, attraverso azione di program-
mazione e attraverso indicazioni, indirizzi e prescrizioni ai Comuni:

1 la riqualificazione degli insediamenti;

Tl 6individuazi one al | @rritoridledegii elemeriti qualificardi che possano bosti 0t
tuire motore per lo sviluppo sostenibile del territorio;

il 6individuazione dei punti di forza e di debol ez
Tl é6individuazione del | e a ztii dhepossgnelimitaie lo svupgo sosteniile,n t o
la riorganizzazione sul territorio delle funzioni e dei servizi;

Tl 6assunzione di obiettiwvi ambiental. Afcondi visio
1 la verifica dei tradizionali parametri per il dimensionamento dei nuovi insediamenti, in relazione a pa-
rametri di tipo ambientali quali la consistenza delle risorse e il loro grado di vulnerabilita.

I n particolare,  perseguito | 6obiettivofindisédiatevi | i 1
ai soli casi in cui non sussistano alternative al riuso e comungue nel rispetto delle risorse territoriali e del

loro grado di vulnerabilita.

La disciplina del RU vigente contiene speciteilz he
Variante da un lato prevede una proposta di rigenerazione dell'area a fini ricettivi, evitando il ricorso a

nuovi impegni di suolo, andando ad utilizzare una porzione di terreno al fine del riuso, nel rispetto delle
risorse territoriali.

L 6 a r tInsedi@rienti prevalentemente residenziali, specifica che:

14



Per gli insediamenti prevalentemente residenziali o misti, al fine di ridurre il consumo del territorio rurale
e per una migliore utilizzazione delle aree edificate nonché per la concentrazione delle risorse e per
| 6utilizzazione ottimale delle urbanizzazioni

- dimensionare, specializzare, integrare e distribuire in modo organico nei tessuti insediativi, il complesso
delle funzioni urbane, direzionali, terziarie, commerciali e dei servizi pubblici e privati di interesse gene-
rale, privilegiando modalita che non inducano inutile mobilita, anche attraverso un adeguato sviluppo ed
uso delle reti informatiche;

- individuare i tessuti radi ed informi caratterizzati da degrado insediativo ed ambientale suscettibili di
trasformazione nel l oro impianto strutturale e
nNuowvi i nsedi ament i secondo |le finalit™ di cdi un
complessivo miglioramento funzionale e qualitativo;

- riordinare sistematicamente la circolazione veicolare e del trasporto pubblico locale, della sosta sulla
viabilita pubblica in modo da riqualificare gli insediamenti e recuperare le infrastrutture urbane ad uso
collettivo.

Il Piano Ambientale ed Energetico Regionale (Paer), istituito dalla L.R. 14/2007 e stato approvato dal
Consiglio regionale con deliberazione n.10 dell'11 febbraio 2015.

Il Paer si configura come lo strumento per la programmazione ambientale ed energetica della Regione
Toscana, e assorbe i contenuti del vecchio Pier (Piano Indirizzo Energetico Regionale), del Praa (Piano
Regionale di Azione Ambientale) e del Programma regionale per le Aree Protette.

Il Paer attua il Programma Regionale di Sviluppo (Prs) 2011-2015 e si inserisce nel contesto della pro-
grammazione comunitaria 2014-2020, al fine di sostenere la transizione verso un‘economia a basse
emissioni di carbonio, in un'ottica di contrasto e adattamento ai cambiamenti climatici e prevenzione e
gestione dei rischi.

Obiettivi del PAER:

1 Contrastare i cambiamenti climatici e promuovere l'efficienza energetica e le energie rinnovabili;

1 Tutelare e valorizzare le risorse territoriali, la natura e la biodiversita (individuazione aree non idonee
agli impianti di produzione di energia elettrica eolico, biomasse fotovoltaico);

1 Promuovere l'integrazione tra ambiente, salute e qualita della vita;

T Promuovere un uso sostenibile delle risorse naturali (con particolare riferimento alla risorsa acqua).
Léottemperanza alle prescrizioni contenute nel

coerenza della variante con le previsioni del PAER.

Il PRIIM e stato approvato con DCR n. 18 del 12/02/2014.

15

ne

al

a



I Piano definisce il guadro conoscitivo relativo
vidua le strategie, gli obiettivi generali e specifici, le tipologie di intervento, il quadro delle risorse attivabili

e i criteri di spesa.

In sintesi, gli obiettivi generali del PRIIM sono volti a:

1. Realizzare le grandi opere per la mobilita di interesse nazionale e regionale;

2. Qualificare il sistema dei servizi di trasporto pubblico;

3. Sviluppare azioni per la mobilitd sostenibile e per il miglioramento dei livelli di sicurezza stradale e

ferroviaria;
4. Potenziare la piattaforma logistica toscana;

5. Promuovere azioni trasversali per informazione e comunicazione, ricerca e innovazione, sistemi di

trasporto intelligenti.

1 PRIl M  oggetto di costante monitoraggi o, Il 6ul
trattasi per dimensioni (interessa un unico lotto del compendio ex Dalmine) e per contenuti (le funzioni
industriale e di commercio all dédingrosso sono si mi

mobilitd) non ha alcuna incidenza sul Piano in oggetto.

I 18 novembre 2014 il Consiglio regionale con propria deliberazione n. 94 ha approvato definitivamente

il "Piano regionale di gestione dei rifiuti e bonifica dei siti inquinati (PRB)".

I PRB, redatto secondo quanto indicato dalla legge regionale 25/1998 e dal decreto legislativo
152/2006, € lo strumento di programmazione unitaria attraverso il quale la Regione definisce in maniera
integrata le politiche in materia di prevenzione, riciclo, recupero e smaltimento dei rifiuti, nonché di ge-

stione dei siti inquinati da bonificare.

Il PRB approvato in uno scenario di riferimento fissato al 2020, vuole attraverso le azioni in esso conte-

nute dare piena applicazione alla gerarchia europea di gestione dei rifiuti.

Il Piano e stato modificato con delibera del Consiglio regionale n. 55 del 26 luglio 2017. La modifica ha
come obiettivo la razionalizzazione della dotazione impiantistica, con particolare riferimento all'attuazione
dell'autosufficienza e dell'efficienza economica nella gestione dei rifiuti.

Obiettivi del PRB:

A Prevenzione della formazione dei ri fiuti), con
capite (da un minimo di 20 kg/ab ad almeno 50 kg/ab) e per unita di consumo.

A Raccol t a diiifiuli wbare fina da raggiengece d 70% del totale dei rifiuti urbani, passando

dalle circa 900.000 t/a attuali a circa 1,7 milioni di t/a.

A Realizzare un riciclo effettivo di materia da r
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A

Por t ar eo enelgeticoadall'atipade 13% al 20% dei rifiuti urbani, al netto degli scarti da RD,

corrispondente a circa 475.000 t/anno.
A Portare |

conferi

ment i

in

di scari ca

guota degli scarti da RD), corrispondente a circa 237.000 t/anno complessive.

A

ri fiuti

prodotti

dal

| e

attivit?”

dal

che

S i

attual

andr an

alimentare derivanti dalle attivita di ristorazione/bar e dalle utenze residenziali presenti. Limitatamente

alla funzione commerciale saranno costituti da imballaggi che risultano pressoché riciclabili al 100%.

A al

fine di

una

compl et a

mitigazi

one

ed

ntegraz

per tipologia, & prevista la realizzazione di un manufatto disposto nel confine monti/Viareggio in adia-

cenza al volume tecnico contenente i sottoservizi.

5.
1
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riporta la pericolosita idraulica ai sensi del PAI.
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Pericolosita idraulica ai sensi del PAI:

[ PIME.

PLE.

[] Limite comunale
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Stralcio PSi T.08 i Planimetria della pericolosita idraulica ai sensi del PAI

Si specifica in

applicazione

al

| a itdsPanirdiecti &l PAl eelatiA |

vamente alla pericolosita idraulica, che la stessa € stata abrogata e sostituita integralmente dal Piano di

Gestione del Rischio Alluvioni, pertanto il PAI si applica esclusivamente per la parte riguardante gli ambiti

ricadenti in pericolosita geomorfologica interessati da frane e/o dissesti di natura geomorfologica.

17

[ u



Secondo tale disciplina, |l 6area doéintervento ri s
media AG20, come riportat ot idfailclaat ac afrdiiosgsreasftiia gde o nk

delibera della Conferenza Istituzionale Permanente n.20 del 20 dicembre 2019.
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aree con indizi o alfaccives, ala itaoga, aa presenza
G.3a i acque superficiall e sotterranee nonche ropicn. Vi ricadono le i versanti
s.1.ei versanii n y

Classe G.3.u: Pericolosita elevata

fenomen di instabilta che fanno prevedere
iacitura, allacclivita.

attivazioni o riattivazioni di movimenti di massa di
i vocgia, 2.2 processi accertt o degrado anircpica;
enon fenoment & .

3
ior al 40% .1 in condizioni di

i
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influenza, nanché I ‘sucdett fanomen.

dissestoin atto al fenomeni

Stralcio PST TAV. 11pgm i carta delle aree a pericolosita geomorfologica

5.5 Piano stralcio della risorsa idrica del bacino Toscana Nord
I n conseguenza all déentrata in vigore della nuova

(PGRA), si attuano le previsioni di cui al successivo punto 5.6

5.6 Piano di gestione del ri schi o settentrionalé (BGRA) d e | D
Il Piano di gestione del rischio di alluvioni (PGRA) & previsto dalla direttiva comunitaria 2007/60/CE (cd.
6Direttiva Alluvionid6) e mira a costruire un quad
gestione dei rischi da fenomeni alluvionali, al fine di ridurre le conseguenze negative nei confronti della
salute umana, del | 6ambi ent e, del patrimonio cultu
Nel |l 6ordinamento italiano |l a dir et t hevhaindividusto netlea r
Autorita di bacino distrettuali i soggetti competenti per gli adempimenti legati alla direttiva stessa e nelle
regionii in coordinamento tra loro e col Dipartimento Nazionale della Protezione Civile i gli enti incaricati
di predisporre ed attuare, per il territorio del distretto a cui afferiscono, il sistema di allertamento per il

rischio idraulico ai fini di protezione civile.
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Nella figura che segue  riportato stralcio dell/l
esame.
Come si pu, osservar e, |l 6area di i ntervento ricac

risulta ammissibile con un rischio idraulico pari a R2.

# -[% PGRA Pericolosita

~|_| Pericolosita Dominio Costiere

H e
[

v Pericolosita Dominio Fluviale

H r
H -
H -

PGRA - Mappa della Pericolosita da alluvione fluviale e costiera

5.7 Pi ano taidricaToséand (AIT) i

'l Piano di Ambito Toscano dell 6Autorit”™ I drica T
del 2016 e lo strumento che definisce le strategie e gli obbiettivi ai fini della tutela della risorsa idrica, a

tal riguardo dispone una ricognizione dello stato di fatto riguardante nel dettaglio:

A la programmazione nel tempo degl:i i nvesti ment.
i livelli di servizio stabiliti per Legge (dotazione idrica per abitante, abbattimento delle perdite, ottimizza-

zione delle reti e depurazione);

A la struttura gestionale sulla base delle necess
A la tariffa del servizio idrico integrato che ti
gestionali e del Piano degli interventi.

5.8 Piano di tutela delle acque del Bacino Toscana Nord
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Il Piano di Tutela delle Acque della Toscana e stato approvato con Deliberazione del Consiglio Regionale
n. 6 del 25 gennaio 2005. Con la delibera n. 11 del 10 gennaio 2017 la Regione ha avviato il procedimento
di aggiornamento del Piano tuttora in corso.

Il Piano di Tutela delle Acque, previsto dall' art.121 del D.Lgs n.152/2006 "Norme in materia ambientale"
e lo strumento per il raggiungimento degli obiettivi di qualita dei corpi idrici superficiali e sotterranei e la
protezione e valorizzazione delle risorse idriche.

Il Piano di Gestione Acque di ogni distretto idrografico e piano stralcio del piano di bacino, ai sensi dell'art.
65 del D.Lgs. 152/2006, per quanto riguarda la tutela delle acque e la gestione delle risorse idriche.

Le principali criticita individuate per il bacino Toscana Nord riguardano:

A Fenomeni di salinizzazione dell e acque deltopoa f a
graficamente depressa ai bordi delle conoidi pedemontane, sia nella fascia piu prossima al:

A mare costituita dalle sabbie di spiaggia e di d
A lnquinamento di origine antropica dei corpi idr
A 1 ngui name n torigindiindessidled u o 0 d i

A Il nquinamento e torbidit?" del l e sorgent. carsic
estrattiva.

A Presenza di marcate depressioni piezometriche,

s.l.m. e deciso abbassamento delle falde acquifere della pianura costiera nei periodi di magra, ove pe-

raltro i prelievi si incrementano (nei periodi di minima ricarica degli acquiferi).

A Propensione alla subsidenza.

Nel Piano vengono altresi individuate le azioni da intraprendere per superare le criticita di cui sopra, tra

cui, pertinenti alla variante proposta:

A favorire | daumento delle superfici di infiltra:
ricarica della falda;

A evitare effhetstail i mégatazviondeldle!|l | dacqua di fal da
volumi interrati.

Per quanto attiene gli obiettivi generali del Pi a
si specifica che la variante & coerente con gli obiettivi di cui sopra in quanto riduce il consumo idrico

complessivo.

Il Piano di Classificazione Acustica del Comune di Massa € stato approvato con DCC del 03/02/2009,

per il quale il Piano di zonizzazione acustica del PS prescrive per il centro di marina di Massa la classifi-
cazione in Classe IV per la seguente motivazione:fil a quasi totalit”™ del <cent
classificata in classe |V in virtY debhoéoahtéashia
estiva, e della presenza delle arterie principali che convergono in questa area unendo il centro citta con

l a zona Pelrneanteoo.l 6area oggetto di variante ricad

sime di immissione di 65 db (diurno), 55 db (notturno), e di emissione 60 db (diurno), 50 db (notturno).
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Retinatura ai sensi della L.R. n.89/1998
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Cartografia della classificazione acustica del territorio comunale

6. Il vigente regolamento urbanistico

Il RU é stato formato secondo le disposizioni transitorie di cui all'art. 230 della LR n. 65/2014, che
consentivano, ai comuni che avevano avviato il procedimento di VAS del RU ai sensi della LR n.
10/2010 e concluso le consultazioni della fase preliminare di cui all'art. 23 della stessa legge regionale,
di adottare ed approvare lo strumento con i "contenuti" della LR 1/2005 solo con riferimento al territorio
urbanizzato cosi come definito dall'art. 224; il RU € stato adottato con deliberazione del Consiglio co-
munale n. 58 del 24/7/2015 che ha controdedotto con deliberazione n. 42 del 4/5/2018, integrata con
successivi atti n. 54 del 13/8/2018 e n. 100 del 20/11/2018.

Con | 6approvazione del RU, di venuto efficace in
dalla cartografia QP 1.8 e dalle norme tecniche di attuazione del RU, nella categoria - Edifici ed aree di
tipo turistico/ricettivo alberghiero ed extra alberghiero - per la quale gli interventi ammessi sono discipli-
nat.i dal | e NTA -dneetventiRdthmessi subbeastrutture rigetive alberghiere -, pertanto sul
fabbricato oggetto doéintervento sono consentit:i
previste le possibilitd di realizzare parcheggi interrati e apportare modifiche ai prospetti ed ai materiali
impiegati nella costruzione, motivazione per la quale si rende necessaria la Variante al RU a mezzo della

presentazione di PdR con specifica norma di dettaglio.
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COMPONENTI TURISTICO/RICETTIVE DEL
SOTTOSIST. FUNZIONALE DELL'ACCOGLIENZA

Edifici ed aree di tipo turisticalricettivo alberghiero
ed extra alberghiero

Campeggi

Atirezzature per la balneazione
e fruizione costiera

i7" Piano attuativo degli arenili

[ i e dei viall a mare (PAAV)

Stralcio RU T tav. QP 1.8 Disciplina degli insediamenti

6.1 Capacit”™ edificatoria dell 6area

Attualmente per i fabbricat.i esistenti, ricadent.i all 6i
previsto, in caso di sostituzione edilizia, un incremento della SUL (DPGR 39R/2018 é divenuta SE -
superficie edificabile o edificata -) del 50% a parita di altezza preesistente o con incremento di un piano,

a parita di superficie coperta (SC) che non puo essere maggiore del 30% del lotto asservito.

Si specifica che la variante non altera e/o incrementa i parametri e/o soglie dimensionali previste per gli
interventi edilizi sul fabbricato come disciplinato dal PS e dal RU vigenti, pertanto, la variante non apporta

alcuna modifica ai parametri dimensionali previst
6.2 Vincoli sovraordinati

Ldédarea ricade faadalcdstieratpertamooé soggektd aa vincoli del DLgs. 42/04 art. 136
comma 1 lettera d), art. 142 comma 1 lettera a).
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Stralcio SIT - DLgs 42/02 art. 136 comma 1 lettera d)

6.3 Pericolosita geomorfologica e idraulica

Per quanto attiene la classificazione di rischio idraulico il compendio immobiliare risulta non ricadere

all 6interno della perimetrazione ai sensi del Pi a
terno della perimetrazione del vincolo idrogeologico ai sensi del R.D. n. 3267 del 1923, mentre la peri-

colosit”™ geomorfologica  di tipo AG20 e | a peric
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Stralcio SIT T Vincolo idrogeologico R.D. n.3267/1923

Léarea oggetto doébintervento ricade all dinterno de
Marina di Massa e occupa parte dell 6i sol at MazZni, at o
ang. P.zza Pellerano. (I RU p e Sottosigeima funzibnala del@ aittaa | |
compattab, per tale ambito sono previsti interventi d

e, limitatamente ad alcuni fabbricati interventi,di sostituzione edilizia come rappresentato in cartografia

nella tavola QP 1.8 del RU e disciplinato alldéart

La Variante semplificata al RU con contestuale PDR prevede la sola modifica di caratteri tipologici e
architettonici, nonch® | 6uso di materiali diversi
interrati destinati a parcheggio o servizi pertinenziali alle attivita turistico-ricettive e commerciali. Pertanto,

si rende necessario integrare le modifiche alle NTA di dettaglio al fine di ottimizzare le caratteristiche
confacenti al fabbricato in sostituzione edilizia in recupero.

Per quanto sopra menzionato si rende necessario apportare I'aggiornamento delle NTA di dettaglio rife-

ribile alla scheda di attuazione AREC 1.01, senza apportare modifiche cartografiche di dettaglio agli
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