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Proprieta: Soc. MARINELLA SpA in Liquidazione BOI’gO Marine"a: Senior House LOTTO A1 2

Comune di Sarzana



DESCRIZIONE DEL LOTTO INDIVIDUAZIONE CATASTALE
Il lotto Ul.1.4 e parte del piu complessivo piano di Il lotto si compone dei seguenti mappali:
Rigenerazione Urbana del Borgo di Marinella e ri-

guarda l'area posta ad ovest del borgo all’interno | cat. | Foglio| Mapp | sup. catastale Note Cat. | Foglio|  Mapp | sup. catastale Note
della quale é prevista la realizzazione di un com- mq mq
plesso con destinazione flessibile alternativamente |F 38 29 120 T 38 715b 402
ad albergo/ residenza sanitaria assistenziale/senjor |F 38 32 5.285 T 38 716 62
house, oltre al fabbricato delle “scuderie del mare” | 38 728 1.370 F 38 729 4.313
gia destinato ad attivita commerciali ed un piccolo |t 38 31 1320 F 38 763 134
ed_ific_io c_la restaurare per funzioni connesse con le T 38 188 130 T 38 778a 3435
principali. T 38 636b 733 T 38 781b 1.980
T 38 712 57 T 38 202 820
T 38 714b 150 Tot. 20.311 |




UL.1.4 - LEGENDA

Pco
c24
NE.1.2.3.4.5

UNITA' MINIME DI INTERVENTO

PARCO PUBBLICO - Pineta di Retrospiaggia

SCUDERIE DEL MARE

Pp1 Parcheggio Scuderie del Mare
ca24 Edificio Scuderie del Mare
Vpi Verde privato a servizio delle attivita

Vp2 Sistemazioni ed accesso dalla Litoranea
NE 1..| NE1.2345.
P.1 Parcheggio ad uso pubblico
Pp2 Parcheggio pertinenziale
Al Edificio esistente da restaurare
_*_ ____ _Muro esistente da mantenere
! "COLLEGAMENTO OVEST
C Ovest nuovo ingresso per il Borgo e i parcheggi
Lo collegamento tra la Pineta di retrospiaggia ed il
Litorale
VIABILITA' CARRABILE
m&eeeas DIRETTRICI DEI PERCORSI PUBBLICI

PERCORSI PUBBLICI - AD USO PUBBLICO

Pp Percorso pedonale storico da recuperare

PERCORS| PEDONALI

VERDE ALBERATO

VERDE PRIVATO / CONDOMINIALE

PARCHEGGI PERTINENZIALI

AMBITO DI COLLOCAZIONE DEI SEDIMI
EDIFICATI

A EDIFICIOA
B EDiFicioB

MARGINE DI FLESSIBILITA'

PREVISIONIURBANISTICHE

PRG/85 vigente:
zona art. NTA %o
Ambito di Rigenerazione Urbana | Scheda 100%
ai sensi della LR 23/2018 appro- | Normati-
vato con DGC 156 del 14/07/2023. | va (artt.
Unita Minima di Intervento Ul.1.4 2e3LR
Parte Ovest. 23/2018)

Si richiamano i principali parametri urbanistico edi-
lizi puntualmente descritti nella Scheda Normativa
della Rigenerazione Urbana.

Tipologie degli interventi per la rigenerazione urba-

na previsti nellAmbito: cfr. Scheda Normativa pun-
to7.

Disciplina delle destinazioni d’uso: cfr. Scheda Nor-
mativa punto 8.

Disciplina degli interventi edilizi sugli edifici e sul-
le aree edificabili: cfr. Scheda Normativa punto 9.
Nella scheda sono distinti gli interventi sui fabbricati
esistenti (a cui si rimanda) da quelli di nuova costru-
zione per le quali le norme prevedono:

Ul.1.4 parte ovest, la costruzione di nuovi edifici
con i seguenti parametri:

SU max mq. 5.500 mq flessibilita tra turistico-ricetti-

vo/ Servizi sanitari / senjor house p.c.c
Indice di edificabilita fondiario (da esprimere in ter-

mini di SU con l'utilizzo dell’l.U.l.) 0,30 mg/mq (n. 4
e 14 RET)

Indice di copertura IC max 0,17 % (n. 11 RET)
Indice di permeabilita territoriale IP max 0,70 % (n

10 RET

Numero di piani Ne1.2.3.4.5 A max 2, Ne1.2.3.4.5
B max 4.

Altezza dell’edificio Ne1.2.3.4.5 A max 8,00 mt
Nei.2.3.4.5 B max 15,00.

Disciplina della quantificazione della superficie ac-
cessoria: cfr. Scheda Normativa punto 11.

Disciplina dei parcheggqi privati: cfr. Scheda Norma-

tiva punto 13 che stabilisce:
Ul.1.4 Unita C2.4 Le superfici dei parcheqgi perti-

nenziali sono da reperire nella zona Pp1.

Sup. minima: mq. 100/100 mq Sul

Ul.1.4 NE.1.2.3.4.5 Le superfici dei parcheggi perti-
nenziali sono da reperire nella zona Pp2.

Sup. minima: mq. 50/100 mq Sul
Caratteristiche costruttive: Parche
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stemazione del suolo permeabile

Regole per la qualita progettuale degli interventi:
cfr. Scheda Normativa punto 18. Si richiamano in

particolare:
Ambito di collocazione dei sedimi edificati:

Ul.1.4

Articolazione planoaltimetrica:
La forma di pianta sara disposta all’interno dell’am-
bito di collocazione dei sedimi edificati nel rispetto

degli allineamenti e delle altezze indicati nell’Alle-
gato Tav.5.3 - Ul. 1.4 -Scheda Normativa

Prestazioni urbanistiche da conseguire in termini di
dotazioni di servizi di urbanizzazione e infrastruttu-
re per interventi soggetti ad obbligo di convenzione
urbanistica/atto unilaterale d’obbligo alla realizza-
zione delle opere di urbanizzazione: cfr. Scheda

Normativa punto 21.

Prestazioni ambientali da consequire, ivi comprese
le eventuali bonifiche, e gli indicatori per il loro mo-
nitoraggio: cfr. Scheda Normativa punto 22.

Modalita di attuazione degli interventi (cfr. Scheda

Normativa punto 23).

Ul.1.4 - Parte Ovest

Relativamente alla NE.1.2.3.4.5 I'attuazione dovra

avvenire attraverso le sequenti fasi:

PdiC1

Rilascio prioritario del Permesso di Costruire Con-

venzionato delle opere di urbanizzazione, riguar-

dante la progettazione esecutiva delle opere pub-
bliche e ad uso pubblico dell’intera unita (Pco,

C.Ovest, PP4), nonché la verifica dei punti di con-

nessione e delle compatibilita con le opere pubbli-

che restanti.

PdiC2

Rilascio del Permesso di Costruire delle opere

Il rilascio del Certificato di Agibilita delle unita edili-

Zie e subordinato:

- allavvenuto completamento delle opere di ur-
banizzazione pubbliche (PdiC1) ed al rilascio
della relativa certificazione di collaudo/regolare
esecuzione,

- allavvenuto
(PdiC2)

completamento delle opere

Interventi in assenza di titolo per le opere di urba-

nizzazione

Nelle unita edilizie ricomprese nelle NE.1.2.3.4.5,

in assenza del PdiC1 & consentita la sola manuten-




zione ordinaria.

Titolo edilizio diretto

L'unita C2.4 non é soggetta ad interventi prioritari e
i titoli edilizi potranno essere diretti.

Per quanto riguarda gli elementi di flessibilita della
disciplina dell’ambito di rigenerazione urbana, si
rimanda al punto 24 della Scheda Normativa.

STRALCIO DEL PTCP

PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA
Gli SU sovraordinati risultano essere:

Strumento zona art. NTA %
P.T.C.P./1990 |IS-MA
e smi NI-MA art. 49
ID-TR-TU art. 40
art. 47

UlL.1.4 - Parte Ovest

ID-TR-TU / IS-MA / NI-MA

Sono inclusi nella zona ID-TR-TU: parte delle aree
a parcheggio e nuovo accesso, il recinto delle ex
scuderie (quasi tutto), circa meta dell’area destina-
ta al nuovo intervento NE. L’altra meta dell’'interven-
to di Ne (sostituzione ex centrale del latte e parte
piu bassa lungo la Via della Chiesa) € incluso in
NI-MA. Sono incluse in zona IS-MA: il nuovo acces-
so sulla Litoranea e parte delle aree parcheggio, la
zona a parco pubblico ex pineta a lato del cimitero
Fabbricotti.

VINCOLI
| vincoli ai quali il lotto & soggetto risultano essere:

Vincolo monumentale
Tutto il Borgo di Marinella, o Villaggio Fabbricotti,

STRALCIO DEL PAI

risulta ricompreso negli elenchi degli immobili sot-
toposti alle disposizioni di tutela ai sensi dell’art.157
del D.Igs. 42/2004. Il Borgo (Villaggio Fabbricotti)
e stato sottoposto a tutela con il provvedimento
del Ministero dei Beni Culturali in data 31/01/1992,
ai sensi della ex L. 1089/39 ora D.Igs. 42/2004
(00110756).

Il fabbricato delle scuderie del mare ed il piccolo
edificio indicato con la sigla A1 sono ricompresi tra
quelli vincolati.

Vincolo paesaggistico

Il Borgo e stato inserito, assieme a tutta la frazio-
ne di Marinella nell’area oggetto di tutela paesistica
per bellezza d’insieme con il Decreto Ministeriale n.
76 del 10/03/1958 (codice vincolo 070461) “Locali-
ta Marinella caratterizzata da terreno pianeggiante
dal quale si gode la vista delle colline e delle alpi
Apuane sita nel comune di Sarzana”.

Vincolo idraulico

Sull'area opera il PIANO STRALCIO “ASSETTO
IDROGEOLOGICQO” del bacino del Fiume Magra e
del Torrente Parmignola, ai sensi Art.17 comma 6
ter L.183/89 e Art.1 comma 1 D.L.180/98, adottato
con Delibera Comitato Istituzionale n° 180 del 27
aprile 2006 e successivamente modificata ed inte-

] y |
P \ a ke \ s
o] @ "y |

grata.

Il regime normativo indicato € quello di: “Area a cri-
ticita idraulica non studiata”, art. 20 c.1 delle NdA
del PAL.

Il regime normativo attuale risulta modificato con la
realizzazione delle opere previste dal progetto “In-
terventi di consolidamento dell’argine del torrente
Parmignola compreso tra il viadotto autostradale ed
il ponte sulla S.P. 432 nel Comune di Sarzana”, in
seguito dell’approvazione preventiva da parte del-
la Conferenza Operativa Permanente dell’Autorita
Distrettuale del’Appennino Settentrionale, in data
24/11/2022, delle variazioni cartografiche del vigen-
te Piano stralcio per I’Assetto Idrogeologico (PAl).
Poiché i lavori previsti dal progetto sono in corso di
attuazione e consentita I'applicazione dell’articolo
110 bis della L.R. 18/1999.

S.1.C./Z5C

Una porzione della parte Ovest ricade nel SIC
IT1345101 Piana del Magra, nel quale valgono, ol-
tre alle normative comunitarie sovraordinate, le “Mi-
sure di Conservazione” approvate con DGR 4 luglio
2017 n. 537

Sono ricomprese le aree destinate a parcheggio tra
il recinto delle scuderie del mare ed il nuovo acces-
SO ovest.

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

Il progetto risulta assoggettato ad autorizzazione
della Soprintendenza in forza dei vincoli paesaggi-
stici gravanti.

Le opere previste potranno essere realizzate in ap-
plicazione dell’articolo 110 bis della L.R. 18/1999,
il rilascio del certificato di agibilita & subordinato al
collaudo degli interventi sul torrente Parmignola.



