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DESCRIZIONE DEL LOTTO

Il lotto e situato nella localita Fancella e compren-
de il versante a patrtire dalla Via Pisanello sino alla
strada comunale sotto la SP28 per Montemarcello.
Si tratta di un vasto appezzamento, di forma irrego-
lare, delimitato a nord dal Rio Fancella, ad est dalla
Via Pisanello, a sud da altre proprieta ed a ovest
dalla strada comunale e da lotti edificati.

Il lotto comprende due fabbricati siti nel ripiano so-
pra la Via Pisanello ed un serbatoio ACAM (mapp
1279 del F.13).

E’ per la maggior parte ricompreso in area Parco
(95%), fanno eccezione una porzione di area vici-
na al fabbricato principale ed un frastaglio posto in
area stradale.

Il Lotto e un corpo unico, a partire dalla Via Pisanel-
lo, a questo si aggiungono una striscia sotto strada
in area Parco (F.15 mapp. 147, F.7 mapp. 261 e
815)

INDIVIDUAZIONE CATASTALE
Il lotto si compone dei seguenti mappali:

Cata- | Foglio Mapp sup. ca- Note
sto tastale
mq
F 13 40, 41, di cui mg. 370
1279 (mapp 41) fuori
591 | dell’area Parco.
T 13 24, 38, di cui mqg. 7.280
39, 42, (mapp. 39, 42,
268, 268) fuori dell’a-
1278, rea Parco.
T 15 147 in zona Parco
sotto Via Pisa-
880 | nelli
T 7 261, 815, In zona Parco
486 sotto Via Pisa-
nello di cui mq.
170 (mapp. 486)
fuori  dell’area
1.036 | Parco.




PREVISIONIURBANISTICHE

PRG/85 vigente:
zona art. NTA %
E3 Art. 33 -19 100%
E5 Art. 33-37
F3 ARt. 42

Principali parametri urbanistico edilizi:

- zona agricola E5, boscata normale, non sono
ammessi insediamenti residenziali di nuova
edificazione di qualunque tipo. E’ ricompresa la
parte bassa del versante in gran parte inclusa
nella zona sovraordinata del Parco,

- zona agricola E3, collinare, sono ammessi, su
di una superficie S1 di 30.000 mq, interventi di
nuova edificazione con If 0,01per abitazioni e
0,01 per fabbricati di servizio rurale. E’ ricom-
presa parte dell’area con edifici, diversamente
delimitata dal Piano sovraordinato del Parco,

- zona F3 Parco naturale attrezzato, ricompreso
in area Parco Montemarcello Magra e soggetto
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alle norme sovraordinate.
Le previsioni del PRG sono limitate al fabbricato
principale ed a poche aree attorno, escluse dal Pia-
no del Parco.

DATI METRICI
Superficie catastale dell’area: mqg. 151.776 di cui
mq. 7.820 esterni all’area Parco.

PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA
Gli SU sovraordinati risultano essere:

Strumento zona art. NTA %
Piano di Parco |4.10 - ACsm2 Art. 51 2 %
Montemar- 4,11 - ACbm bosco | Art. 46 81 %
cello Magra 4.12- ACbm pineta | Art. 46 11 %
Vara/2001 1.9 - ASsf3 Art. 67 1%

Nelle ACsm2 Aree Contigue a regime speciale delle
attrezzature ricettive di Montemarcello, € consentita
la realizzazione di interventi in funzione ricreativa,
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turistica ed agrituristica (Art. 51 ¢.3). Le modifiche
urbanistiche per cambi di destinazione d’'uso, am-
pliamenti, ecc sono attuabili attraverso uno Stru-
mento urbanistico attuativo i cui indirizzi e contenuti
dovranno essere preventivamente concertati tra il
Comune e 'Ente Parco (Art. 51 c.4).

La porzione ricadente nella zona & 2.880 mq, insuf-
ficiente per attivare uno SUA.

Nelle ACbm bosco/pineta Area Contigua boschiva

a regime speciale di Montemarcello, valgono gli

obiettivi ed i divieti di cui all’Art. 45 (RGO):

a) e vietata la nuova captazione di acqua;

b) € esclusa la nuova messa a coltura di terreni
che non siano gia sfruttati a fini agricoli;

c) e vietato I'uso di concimi chimici, di pesticidi e
di diserbanti;

d) raccogliere o manomettere minerali e rocce,
(la raccolta amatoriale deve essere autorizzata
dal’Ente);

e) accendere fuochi;

f) allestire accampamenti finalizzati allo staziona-
mento notturno;

g) Iinserire cartellonistica diversa da quella di se-
gnalazione del Parco o comunque dallo stesso
Ente autorizzata.

Nella zona vale una diversa disciplina della caccia.

La zona comprende il 92% delle aree del lotto, la

destinazione a pineta € posta nella parte bassa, so-

pra la Via Pisanello.

Nelle ASsf3 Aree di Sviluppo delle attrezzature ri-

cettive, sono previste le tipologie ricettive (Art.67

c.1):

- agriturismo;

- aziende ricettive all’aperto cosi come classifi-
cate dallal.r.n°403‘82n° 11 es.m.ei.;

- insediamenti a destinazione residenziale peri-
fluviali

Gli interventi potranno essere dimensionati ed au-




torizzati con SUA.

L’area inclusa € una striscia di terreno tra la Via
Pisanello e la sponda fluviale, della superficie di
1.746 mq. insufficienti per dimensione e giacitura
allinsediamento delle attivita previste e per attivare
uno SUA. Inoltre la striscia ricade nella fascia di ri-
assetto fluviale del PAL.

Strumento zona art. NTA %
P.T.C.P. /1990
e smi IS-MA Art. 49 5%
ANI-MA Art. 52 95 %

VINCOLI

| vincoli ai quali il lotto & soggetto risultano essere:

Strumento

riferimenti

Vincolo Paesaggistico Aree
tutelate per legge Art. 142
D.Lgs n. 42/2004

Si nella parte bassa, co-
munque incluso nell’Art.
136

Vincolo Paesaggistico Note-
vole interesse pubblico Art.
136 D.Lgs n. 42/2004

DM 143 del 19/06/1985
del 25/11/1975, c.v.
070440;

DM 342 del 30/12/1975
c.v. 070419

Vincolo Archeologico Art. 10 e
segg D.Lgs n. 42/2004

/

La zona IS-MA é limitata alla porzione esclusa dal
Parco ed alla striscia sotto Via Pisanello.

La zona ANI-MA include tutto il resto delle aree e
del versante.

Area boscata ai sensi D.L-
gs 03/04/2018 n. 34 - L.R.
22/01/1999 n. 4

Si

Vincolo ZSC: IT1345109
Montemarcello

Si. Comprendente parte
delle aree di versante

Vincolo ZSC: IT 343502 Par-
co della Magra Vara

/

Vincolo ZSC: IT 345101 Pia-
na del Magra

Vincolo ldrogeologico R.D. n.
3267/1923 art. 2

Si

PAI Piano stralcio Assetto
Idrogeologico

Si, striscia a valle della
Via Pisanello nella fascia
di riassetto fluviale.

PAI Dissesti Geomorfologici
adottato 28/03/2024

P2a, pericolosita mode-
rata

Aree carsiche LR 39/2009

Si a partire dalla curva
di livello al di sopra dei
fabbricati.

Fascia di rispetto cimiteria-
le da P.R.G. - art. 338 r.d.
1265/1934

/

Vincoli di rispetto della Linea
Demaniale Marittima ai sensi
del Codice della Navigazione

Si, nella parte bassa

Vincolo Doganale ai sensi del
D.lgs n. 374 del 8/11/1990

Si, nella parte bassa

Vincoli di cui al Reg. in mate-
ria di sicurezza della naviga-
zione aerea

/

Vincolo da incendio ai sen-
si della Legge n. 353 del
21/11/2000

In sintesi dall’analisi dei vincoli gravanti sul lotto ri-

sulta che:

- il lotto € vincolato paesaggisticamente,

- la parte delle aree di versante piu in alto &€ com-
presa in ZSC,

- la parte delle aree di versante piu in alto &€ com-
presa in aree carsiche.

- la striscia al di sotto di Via Pisanello ricade nella
fascia di riassetto fluviale e non consente inse-
diamenti

svilvppODELLOTTO
Il lotto e gravato da vincoli ambientali e paesaggisti-
ci che non prevedono edificazione.

Le porzioni in aree di sviluppo del Parco (ACsm2 e
ASsf3) sono insufficienti per la attivazione di stru-
menti urbanistici attuativi.

Nel fabbricato principale esistente (F. 13 mapp. 41)
e applicabile la LR 49/09, il fabbricato distinto al
F.13 mapp. 40 potra essere ristrutturato.

La parte bassa del lotto, con i fabbricati esistenti, a
una posizione di notevole interesse paesaggistico
per la giacitura su di un piccolo pianoro posto al di
sopra della viabilita e con visuali sul fiume fino alla
foce. La posizione, con le superfici boscate annes-
se, consente la realizzazione di un intervento di alto
livello qualitativo.



