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TITOLO | Disposizioni generali

Art. 1
Ambito geografico, natura giuridica e contenuti del Piano Particolareggiato

L’area disciplinata dal presente Piano Particolareggiato di Marina Centro, € quella
perimetrata come tale dalle Tav. 1 e 2 del Piano Regolatore vigente del Comune di Massa
con limitate modifiche per adeguarne il perimetro alla cartografia catastale ed é
identificata nelle tavole di piano

In quest'ambito il Piano Particolareggiato di Marina Centro costituisce variante
parziale al Piano Regolatore Generale vigente del Comune di Massa ed & redatto ai
sensi e per gli effetti della L. 1150/42 e successive modificazioni e integrazioni, nonché
dell'art. 40 commi 8-20 della LR. 5/95 e successive modifiche ed integrazioni.

Il Piano Particolareggiato di Marina Centro sostituisce la vigente strumentazione
urbanistica non presentando contenuti in contrasto con precedenti determinazioni di
stralcio o di modifica da parte degli organi regionali.

Il Piano si prefigge la riqualificazione urbana dellarea, mediante il riordino e la
nuova progettazione di spazi pubblici e d'interesse collettivo, operando altresi interventi
di recupero del patrimonio edilizio esistente d’antica e recente formazione, nonché nuove
edificazioni nel rispetto della legislazione urbanistica vigente nonché della L. 47/85, art.
29 e della L.R.T. 59/80.
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Art. 2 - Elementi costitutivi del Piano Particolareggiato

PUNTO 1)
Sono elementi costitutivi del Piano Particolareggiato della zona di Marina Centro, i
seguenti elaborati d'indagine:

A - Quadro conoscitivo ed elaborati d’indagine

sigla titolo scala

Schede di rilevamento per settori d’indagine

Tav. 1 Schedatura del patrimonio edilizio esistente 1/1000
Tav. 2 Datazione, stato di conservazione e valore architettonico esistente

degli edifici 1/1000
Tav. 3 Datazione delle strade 1/2000
Tav. 4 Gerarchia delle strade 1/2000
Tav. 5-12 Destinazione d’'uso degli edifici ai diversi livelli 1/1000
Tav. 13 Uso delle aree libere 1/1000
Tav. 14 Carta della vegetazione 1/1000
Tav. 15 Sistema dei percorsi, localizzazione delle principali attivita ed

emergenze ambientali 1/2000
Tav. 16 Urbanizzazioni a rete - Acque bianche 1/2000
Tav. 17 Urbanizzazioni a rete - Acque nere 1/2000
Tav. 18 Urbanizzazioni a rete - Gas metano 1/2000
Tav. 19 Urbanizzazioni a rete - llluminazione pubblica 1/2000
B - Indagini geologiche
Tav. 24 Relazione tecnica
Tav. 25.1 Carta geologica 1/2000
Tav. 25.2 Carta geomorfologica 1/2000
Tav. 25.3 Carta litotecnica 1/2000
Tav. 25.4 Carta idrogeologica 1/2000
Tav. 255 Carta dei sondaggi e dati di base 1/2000
Tav. 25.5 bis Carta dei sondaggi e dati di base 1/2000
Tav. 256 Carta della pericolosita 1/2000
Tav. 25.7 Carta del rischio idraulico 1/2000
Tav. 25.8 Carta della fattibilita 1/2000
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PUNTO 2)
Sono elementi costitutivi del Piano Particolareggiato di Marina Centro
di base e di progetto:

2.1 - Strumentazione e cartografia urbanistica di base
2.1.1 - Stralcio normativa tecnica del P.R.G. vigente
212 - Tav. 1 Stralcio catastale vigente

213 - Tav. 2 Stralcio aereofotogrammetrico
214- Tav. 3 Stralcio del PRG vigente

2.2 - Documenti di progetto

2.2.1 Norme tecniche di attuazione

2292 Relazione illustrativa, piano finanziario, fasi di attuazione
223 Catastale delle proprieta da espropriare e da vincolare

2.3 - Cartografia di progetto

231 -Tav.4 Stralcio del PRG modificato dal PPE in variante
2.3.2 -Tav.5 Planivolumetrico di progetto

i seguenti elaborati

1/1000
1/2000
1/5000

1/2000
1/500

233-Tav.6 Progetto unitario degli ambiti di riqualificazione ambientale
ed edilizia con la definizione dei comparti e delle unita minime

di intervento
234 -Tav.7 Planimetria catastale con previsioni di progetto
2.3.5-Tav.8 Categorie di intervento
2.3.6 -Tav.9 Urbanizzazioni e servizi di progetto
2.3.7 - Tav.10 Arredo urbano - Scale diverse

2.3.8- Tav.11 Standard
2.3.9-Tav.12 Vincoli sovraordinati
2.3.10-Tav.13 Classificazione degli edifici

PUNTO 3)
Sono da ritenersi prescrittivi i seguenti elaborati grafici:

Tav.4, Tav. 6, Tav. 7, Tav. 8, Tav.9
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TITOLO Il - PARAMETRI
Art. 3-Parametri urbanistici

ST= Superficie Territoriale

E’ la superficie complessiva della zona sulla quale si attua il PPE e comprende le
aree di urbanizzazione primaria e secondaria.

La superficie territoriale si misura al lordo delle aree destinate alla viabilita generale
prevista dal PPE e della viabilita esistente.

Sf= Superficie fondiaria

E’ la superficie del lotto sul quale il PPE si attua a mezzo di intervento edilizio
diretto, al netto delle opere di urbanizzazione.

Corrisponde all’appezzamento di terreno strettamente pertinente ['edificio, sia
esistente che di progetto, scorporato delle aree per opere di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Alla Sf si applicano i parametri edilizi convenzionali

S1= Superficie delle opere di urbanizzazione primaria

E’ la superficie delle opere di urbanizzazione primaria, calcolata in base ai minimi
previsti dalla legislazione vigente.
Le opere di urbanizzazione primaria, ai sensi dell’art. 4 della L. 847/64, sono le
seguenti:
- strade residenziali;
- spazi di sosta o di parcheggio;
- fognature;
- rete idrica;
-- rete di distribuzione del gas;
- pubblica illuminazione;
- spazi di verde attrezzato.
- rete telefonica

S2= Superficie per opere di urbanizzazione secondaria

E’ la superficie delle opere di urbanizzazione secondaria, calcolata in base ai minimi
previsti dalla legislazione vigente.

Le opere di urbanizzazione secondaria, ai sensi dell'art.4 della L. 847/64 sono le
seguenti:

-asili nido e scuole materne;

-scuole dell’obbligo;

-mercati di quartiere;

-delegazioni comunali,

-chiese ed altri edifici per servizi religiosi;

-impianti sportivi e di quartiere;

-centri sociali ed attrezzature culturali e sanitarie;

-aree verdi di quartiere.
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Ul = Unita immobiliare

Si intende per unita immobiliare la minima entita edilizia, censita nel catasto urbano,
capace di assolvere autonomamente alle funzioni per le quali & censita (es. Alloggio,
negozio, laboratorio etc.).

U.M.l= Unita minima di intervento

Unita minima di intervento (salvo diverse indicazioni delle tavole di piano) & l'unita edilizia
o il complesso di unita edilizie quando le unita abitative o gli edifici siano strettamente
interconnessi.

Nell'unita minima di intervento sono da comprendere anche le aree di stretto corredo
dell'edificio, quali il giardino, il piazzale di parcheggio, gli accessi, le recinzioni, I'arredo
vegetazionale, ecc. .

PPU = Parcheqggi di urbanizzazione primaria

Corrispondono ai parcheggi calcolati in base al D.M. 1444/68.

PPR= Parcheqgi di pertinenza deqli edifici

Corrispondono ai parcheggi calcolati in base alla L. 122/89.

VP= Verde di urbanizzazione primaria

Corrisponde al verde pubblico calcolato in base al DM 1444/68.
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Art. 4 - Parametri edilizi e prestazionali
Parametri edilizi

SUL= Superficie utile lorda

E’ la superficie utile lorda di tutti i piani fuori terra ed interrati (fatta eccezione per le
autorimesse pertinenziali realizzate ai sensi della L.122/89) delimitati dal perimetro
esterno delle murature.

Per gli elementi che concorrono nel calcolo si fa riferimento a quanto prescritto dal
PRG vigente.

SUN= Superficie utile netta

E’ la superficie utile netta, escluse le murature e le superfici negli sguinci dei vani di
porte e finestre.

V= volume

Per gli elementi che concorrono nel calcolo, si fa riferimento a quanto previsto nel
PRG e nel Regolamento Edilizio vigenti.

V= Volume massimo costruibile

E’ il prodotto tra Sf e If.

N= numero dei piani

Numero dei piani abitabili che contribuiscono a formare la superficie lorda.

H= altezza dei fabbricati

Per gli elementi che concorrono nel calcolo si fa riferimento a quanto previsto nel
PRG e nel Regolamento Edilizio vigenti.

Hmax= altezza massima costruibile

If= indice di fabbricabilita fondiaria V/Sf

E’ il rapporto tra volume costruibile (V) e superficie fondiaria (Sf).

SC= Superficie coperta

Per gli elementi che concorrono nel calcolo si fa riferimento al PRG e al
Regolamento Edilizio vigenti.

Rc= Rapporto di copertura Sc/Sf

8 di44



E’ il rapporto, espresso in percentuale, tra superficie coperta (SC) e superfice
fondiaria (Sf).

Allineamento forte

Indica il posizionamento del fronte urbano dell’edificio. Ha carattere prescrittivo in
quanto & generalmente in rapporto con uno spazio pubblico (strada piazza, parco, ecc.).

Allineamento debole

Indica solitamente il posizionamento dei fronti posteriori degli edifici. Ha caratteri
indicativo e pertanto pud, in sede di progettazione architettonica, essere modificato e
articolato in modo diverso; dovra comungue essere garantita una distanza dai confini di
ml. 5.00 e dai fabbricati di ml.10.00.

Parametri prestazionali

Piano abitabile

L’altezza utile del piano abitabile deve essere compresa traml. 2.70 e ml. 3.30.
Per quanto riguarda i piani terra a destinazione non residenziale ed i porticati,
I'altezza utile minima dovra essere di ml.3.50.

Allogai

Gli alloggi dovranno avere la superficie netta come da norma di Regolamento
Edilizio, fatte salve specifiche indicazioni fornite dagli articoli seguenti, ed essere
composti almeno dai seguenti ambienti:

Soggiorno pranzo >= mq. 14.00; k (cucina)>= mc. 27.00; L2 (camera letto
doppia)>= mqg. 14.00; Bagno ; disimpegni;

La cucina potra essere realizzata in nicchia purché si affacci, con un'apertura di
almeno mg. 2.00, su di un ambiente di almeno ma. 14.00
Portici

| portici dovranno essere almeno a volume semplice con profondita minima ml.3.50 e
la loro collocazione & espressamente individuata negli elaborati grafici dello strumento
urbanistico.

Per i portici & prescrittivo 'uso pubblico e come tali non concorrono al calcolo
volumetrico dell'intervento, come previsto dall'art. 10 del Piano Regolatore Generale.

Piano terra

| piani terra adiacenti ai porticati avranno destinazione commerciale o direzionale.
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Art. 5 - Utilizzazione dei parametri urbanistici ed edilizi

| parametri di cui ai precedenti articoli vengono applicati in base alle norme che
regolano gli interventi nelle diverse zone individuate dal PPE ed in rapporto ai differenti
tipi di intervento edilizio ed urbanistico.

| limiti di zona consentiti in base ai parametri stabiliti nelle tavole e nelle norme del
PPE, non potranno in alcun caso essere valicati, indipendentemente da qualsiasi
frazionamento o passaggio di proprieta intervenuti successivamente all'utilizzazione
totale o parziale di ciascuna zona, ai sensi delle norme generali del P.R.G. vigente.

10 di44



TITOLO Il Attuazione del Piano Particolareggiato

Art. 6 - Modalita di attuazione del Piano Particolareggiato, comparti edificatori e
unita minime di intervento

Il presente Piano Particolareggiato di Marina Centro si attua:

- da parte privata, per intervento edilizio diretto, convenzionato e non, a seconda
le prescrizioni della presenti NTA. Se si eccettuano gli interventi di manutenzione
ordinaria e straordinaria e ristrutturazione edilizia D1 che non alterano l'assetto
esterno degli edifici, tutti gli interventi ammessi dovranno essere estesi all'intera
“unitd minima di intervento” cosi come definita nell’art. 3 delle presenti NTA o
allintero “comparto edificatorio” cosi come previsto dalla L.U. del 42 art. 23 e
successive modificazioni.

- da parte pubblica, per Progetti Comunali Esecutivi.
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Art. 7 - Intervento edilizio diretto

Ogni intervento edilizio diretto viene attuato alle condizioni previste dalle presenti
norme, oltre alle norme generali previste dalla legislazione vigente.

Essendo I'area oggetto dello strumento urbanistico sottoposta a vincolo di tutela
ambientale ai sensi della legge 1497/39 e L.431/85 i progetti dovranno seguire le
procedure indicate dalla L.R. 24/93.

12 did4



Art. 8 - Elaborati di progetto

Gli elaborati di progetto dovranno essere redatti in conformita alle norme del vigente
PRG e del R.E. e rispettare le indicazioni delle schede operative allegate.
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Art. 9 - Progetti Comunali Esecutivi

L’Amministrazione Comunale, al fine di realizzare opere ed attrezzature pubbliche
previste dal P.P.E. di Marina Centro, redige i Progetti Comunali Esecutivi.

Essendo I'area oggetto dello strumento urbanistico sottoposta a vincolo di tutela

ambientale ai sensi della legge 1497/39 e legge 431/85 i progetti relativi agli interventi
pubblici dovranno seguire le procedure indicate dalla L.R. 24/93.
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TITOLO IV — INTERVENTI PREVISTI
Cap. 1 - Patrimonio edilizio esistente
Art. 10 - Classificazione degli edifici

Gli edifici esistenti, sulla base dei parametri riferiti ai caratteri architettonici e urbanistici,
al grado di testimonianza storica, al valore culturale espressivo ed ambientale ed alla
tipologia (art. 3 LRT 21/5/80 n° 59) vengono classificati nel seguente modo sulla tavola
n°13:

_CLASSE “A” (edifici di rilevante valore architettonico e ambientale). Sono gli edifici di
maggiore rilevanza in rapporto ai parametri di testimonianza storica, culturale, ambientale
ed alle caratteristiche tipologiche e architettoniche. Gli edifici appartenenti a guesta
categoria sono assimilabili ai sensi dell'art. 7 della LRT 59/80 agli immobili dichiarati di
interesse storico ed artistico ai sensi della Legge 1/6/39 n® 1089.

- CLASSE “B” (edifici di valore architettonico ed ambientale). Sono gli edifici che per la
conservazione degli elementi costruttivi, di uso dei materiali. la tipologia e per i criteri di
insediamento nel tessuto edilizio sono componenti integranti la morfologia urbana;

_ CLASSE “C” (edifici di scarso valore architettonico ed ambientale). Sono gli edifici di
minore interesse culturale ed ambientale che corrispondono ad edifici di minore valore
architettonico o di piu recente formazione o perché alterati da intervent recenti
incongruenti ai caratteri originali. Di questa categoria fanno parte anche edifici che,
seppure di valore architettonico ed ambientale, presentano elementi di forte degrado
ambientale, igienico e sociale;

_ CLASSE ‘D’ (edifici di valore architettonico ed ambientale nullo). Sono edifici di
recente formazione estranei ai caratteri architettonici ed ambientali del contesto urbano o
gravemente alterati rispetto alla configurazione originaria.

- Classe “E” (edifici in contrasto con il conteso urbano ed ambientale. Sono gli edifici, che
per i caratteri architettonici, qualita del manufatto, collocazione nel contesto urbano
rappresentano elementi di degrado dell’ambiente urbano e dei progetti di riqualificazione
morfologica, ambientale e funzionale.
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Art. 11 — Interventi ammessi

Per gli edifici esistenti sono ammessi gli interventi previsti dallart. 2 della LRT 59/80,
secondo le definizioni ivi contenute e le precisazioni di cui agli articoli seguenti.

Per gli edifici della classe “A” sono ammessi soltanto gli interventi di Manutenzione
ordinaria, Manutenzione straordinaria, Restauro e Risanamento.

Per gli interventi della classe “B” sono ammessi oltre agli interventi di cui ai punti A/B/C
della LRT 59/80, anche gli interventi di Ristrutturazione Edilizia di tipo D1.

Per gli edifici della classe “C” sono ammessi gli interventi di cui ai punti A/B/C della LRT
59/80, quelli di Ristrutturazione Edilizia di tipo D1, D3 e, parzialmente, del tipo D2
secondo le seguenti modalita:

- costruzione di servizi igienici in ampliamento volumetrico solo in caso di
accertata impossibilita di risoluzione distributiva interna e, in ogni caso attraverso
aggiunte architettoniche coerenti con una superficie coperta massima di mq 6.

- rialzamento dell’'ultimo piano nel caso questo risulti abitato, fino ad una quota
non superiore a cm 60.

- Ristrutturazione e destinazione residenziale di volumi destinati ad altri usi

Per gli edifici di classe “C” sono eccezionalmente ammessi interventi di
ristrutturazione urbanistica E1 E1a, se finalizzati alla realizzazione di progetti unitari di
riqualificazione edilizia, ambientale e formazione di attrezzature e spazi pubblici o di uso
pubblico.

Per gli edifici di classe “D” sono ammessi anche gli interventi di ristrutturazione
urbanistica E1, E1a.

Tali interventi sono consentiti a condizione che si realizzi un effettivo miglioramento della
qualita architettonica in rapporto anche al contesto ambientale. Tale miglioramento dovra
essere verificato nella ricomposizione dei fronti stradali, nel ridisegno delle aree scoperte
e dei particolari costruttivi (infissi, aperture, coloriture, ecc.) da realizzarsi come indicato
nelle presenti norme, nelleliminazione di elementi di degrado e la formazione e
riorganizzazione degli spazi e servizi pubblici.

Per gli edifici di classe E sono ammessi interventi di demolizione senza
ricostruzione e di ristrutturazione urbanistica E1, E1a.

Gli interventi di Ristrutturazione Urbanistica E2 sono ammessi per gli edifici di

classe D, E (ed eccezionalmente C) solo se inseriti in “progetti unitari di riqualificazione
urbana’.
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Art. 12 - Definizione delle categorie di intervento

Le categorie di intervento sono definite dalla L. 457/78, dalla L.R. 59/80 e si
suddividono in:

A) Manutenzione ordinaria

B) Manutenzione straordinaria

C) Restauro e risanamento conservativo
D) Ristrutturazione edilizia D1, D2, D3

E) Ristrutturazione urbanistica E1, E1a, E2

Nella cartografia di progetto (TAV.8) per ogni immobile o complesso edilizio €
riportata la corrispondente categoria di intervento.
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Art.13- Manutenzione ordinaria

Gli interventi di manutenzione ordinaria sono quelli che riguardano le opere di
riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad
integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti.

Tali interventi non possono comunque comportare modifiche o alterazioni agli
elementi architettonici o decorativi degli edifici.
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Art. 14 - Manutenzione straordinaria

Gli interventi di manutenzione straordinaria sono costituiti dalle opere e dalle
modifiche necessarie per rinnovare e sostituire le parti anche strutturali degli edifici
nonché per realizzare ed integrare | servizi igienico sanitari e tecnologici sempre che non
alterino i volumi e le superfici delle singole unita immobiliari € non comportino modifiche
delle destinazioni d’uso.

Tali opere e modifiche non potranno comunquée comportare alterazioni alle strutture
orizzontali o a quelle verticali aventi carattere strutturale, né potranno comportare
alterazioni del carattere architettonico dell’edificio.

Sono interventi di manutenzione straordinaria le seguenti opere quando siano
eseguite con materiali, caratteri o colori diversi da quelli esistenti.

1) - Rifacimento di intonaci e coloriture esterne;

2) - Rifacimento degli infissi esterni;

3) - Rifacimento della sistemazione esterna;

4) - Rifacimento dei pavimenti o rivestimenti interni ed esterni;
5) - Rifacimento del manto di copertura.

In particolare sono considerati interventi di manutenzione straordinaria quelli sotto
elencati quando comportino esecuzione di opere murarie:

6) - Rifacimento o installazione di materiali di isolamento;

7) - Rifacimento o installazione di impianti di riscaldamento o raffreddamento;

8) - Rifacimento o installazione di impianti di ascensore o montacarichi;

9) - Rifacimento o installazione di impianti di accumulazione o sollevamento idrico;
10)-Rifacimento di impianti igienico sanitari.

Sono comunque considerati interventi di manutenzione straordinaria le seguenti
opere:

11)-Installazione di impianti igienico sanitari ricavati nellambito del volume dell'unita
immobiliare;

12)-Realizzazione di chiusure o aperture interne che non modifichino lo schema
distributivo,

13)-Consolidamento delle strutture di fondazione o di elevazione;

14)-Costruzione di vespai 0 scannafossi.
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Art. 15 - Restauro € risanamento conservativo

Gli interventi di restauro e risanamento conservativo sono quelli rivolti a conservare
I'organismo edilizio e ad assicurarne la funzionalita mediante un insieme sistematico di
opere che, nel rispetto degli elementi tipologici, formali, e strutturali dell’organismo
stesso, ne consentano destinazioni d'uso con essi compatibili.

Tali interventi comprendono il consolidamento, il ripristino ed il rinnovo degli
elementi costitutivi dell’edificio, I'inserimento degli elementi accessori e degli impianti
richiesti dalle esigenze dell'uso, I'eliminazione degli elementi estranei all’organismo
edilizio.
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Art. 16 - Ristrutturazione edilizia

Gli interventi di ristrutturazione edilizia sono quelli rivolti a trasformare gli organismi
edilizi mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo
edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente.

Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi
dell’edificio, la eliminazione, la modifica e I'inserimento di nuovi elementi ed impianti.

Le opere di ristrutturazione edilizia si suddividono nelle seguenti categorie:

D1- Opere che comportino anche. la riorganizzazione funzionale interna delle
singole unita immobiliari, senza che ne siano alterati i volumi e le superfici con modifiche
agli elementi verticali non strutturali e fermi restando i caratteri architettonici e decorativi
dell’edificio, nonché gli elementi costituenti arredo urbano.

D2- Le opere che, anche in deroga agli artt.7,8 e 9 del D.M. 2.4.1968 n°1444,
comportino la riorganizzazione funzionale interna delle singole unita immobiliari ed il loro
adeguamento igienico sanitario con modifiche non incidenti sugli elementi verticali
strutturali per:

-Costruzione di servizi igienici in ampliamento alla volumetria esistente;

-Rialzamento dell’ultimo piano, nel caso che questo risulti abitato e senza che si
costituiscano nuove unita immobiliari;

-Ristrutturazione e destinazione residenziale di volumi destinati ad altri usi

D3-Opere che comportino la ristrutturazione e la modifica anche degli elementi
strutturali orizzontali dell’edificio, fino allo svuotamento dell'involucro edilizio.
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Art. 17- Ristrutturazione urbanistica

Gli interventi di ristrutturazione urbanistica sono quelli rivolti a sostituire I'esistente
tessuto urbanistico ed edilizio con altro diverso mediante un insieme sistematico di
interventi edilizi anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete
stradale.

Le opere di ristrutturazione urbanistica si suddividono nelle seguenti categorie:

E1 -Opere che comportino la complessiva riorganizzazione distributiva e funzionale,
nonché di quella planivolumetrica, del singolo edificio, anche attraverso opere di parziaie
o totale demolizione e ricostruzione del volume esistente, fermi restando i preesistenti
rapporti urbanistici.

E1a -Opere come al comma precedente che consentono perd un incremento
volumetrico nella misura massima del 20% del volume esistente.

E2 -Gli interventi rivolti alla sostituzione e alla modifica del tessuto edilizio e
urbanistico esistente, anche con l'inserimento di nuove addizioni edilizie e modifica del
disegno dei lotti. Vi sono compresi in particolare gli interventi di riqualificazione urbana
volti alla formazione di un nuovo tessuto edilizio e alla formazione di un nuovo e organico
sistema di spazi pubblici.
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