COMUNE DI VIAREGGIO

Provincia di Lucca

VARIANTE GENERALE AL PRG DI RECUPERO DELL'EDILIZIA  ESISTENTE E DI
ADEGUAMENTO DEGLI SPAZI PUBBLICI

NORME DI ATTUAZIONE
aggiornate con
delibera C.C. n.47/2003
delibera C.C. n.80/2001
delibera C.C. n.9 del 31/01/200Ricognizioni strumenti urbanistici ai sensi del D.M.4/98 in materia di
insediamenti produttivi e medie strutture di vead(testo integrale e relazione tecnica riportaggnalmente in
calce alla presente)

NTA-testo aggiornato e integrato dicembre 2007 Pagina 1




TITOLO |
DISPOSIZIONI GENERALI

Art. 1 - Obiettivi della variante al Prg

1. La presente variante al Prg tutela i caratteri igagttbnici, culturali, storici ed ambientali dellee
urbanizzate del territorio comunale.
2. Disciplina gli interventi di recupero del patrimorgdilizio esistente secondo le caratteristichadte,

architettoniche e ambientali degli immobili e defleee urbane ed extraurbane, ai sensi della L.R.
14/10/99 n. 52, come modificata dalla L.R. 05/084033.

3. Riqualifica ed adegua la struttura urbana agli ddaah relativi agli spazi pubblici, ai sensi del DM
1444/68.
4, Completa e integra il P.R.G.C. approvato con D.Ml. @.07.1971 n° 3049 e successive varianti e

verifica la congruenza e la tutela paesistica eiamdle con il Parco Naturale Migliarino S. Rossore
Massaciuccoli.

Art. 2 - Ambito di applicazione

L'ambito di applicazione della variante € il tesrib comunale urbanizzato e il patrimonio edilizielle aree
extraurbane cosi come individuato nelle planimetf&00 di piano allegate "Limiti della variantas€e di rispetto
e classificazione degli edifici nelle zone extramg"!

Le aree incluse nel Parco Naturale Migliarino-Ss&we- Massaciuccoli sono soggette alle previsiehP.T.C. del
Piano di Gestione.

Art. 3 - Rapporti tra le norme della variante e lanormativa di Prg

La normativa integra e sostituisce, ove in contrésinormativa del Prg e del Piano regolatore @detua normativa
d'attuazione del "Piano a Schede" degli isolatiniteE contrassegnati RR in attuazione del "PiRaaticolareggiato
R1 Darsene" approvata con delibera del CC n. 246/d&/84, delle zone KS approvata dalla G.R. delibera n.
278 del 16.1.1989.

La variante sostituisce la normativa relativa amptetamento del "Piano particolareggiato R1 Darseoee di
ristrutturazione urbanistica (isolati P-RE)" (delih CC n. 141 del 3/10/88).

Art. 4 - Elaborati costituenti la variante
La variante e costituita dai seguenti elaborati:

a) Relazioni:
« Relazione generale
* Relazione delle indagini geologico-tecniche di sapp alla pianificazione urbanistica con allegati
cartografici

b) Elaborati prescrittivi:
* Norme di attuazione con allegati
« Limiti della variante al Prg, fasce di rispetto kssificazione degli edifici nelle zone extraurbane
(planimetria 1/5000, n. 2 tavole)
e Zone omogenee, spazi pubblici e interventi sugfi@dplanimetria 1/2000, n. 15 tavole)
« Carta della fattibilita geologica.

1 Le zone agricole sono soggette alla disciplina ségoquanto previsto dall'art.9 L.R.14.4.1995, n.6dme
modificato dalla L.R. 4.4.1997, n.25.
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¢) Elaborati di analisi non prescrittivi
1) Periodi di espansione urbana, planimetria 1/5000iéunica a colori)
2) Spazi pubblici esistenti, planimetria 1/5.000 ctanehi (copia unica a colori)
3) Spazi pubblici previsti dal Prg 71, planimetria.D@ con elenchi (copia unica a colori)
4)  Vincoli sopraordinati, planimetria 1:5.000
5) Schede degli alberghi della zona KS (copia unicalari)
6) Schede A del tessuto storico e schede B (per caniymdegli edifici dell'impianto storico (copia uria
colori)
7) Schede dei cantieri (copia unica a colori)
8) Schede delle attrezzature esistenti (copia unadai)
9) Classificazione storico-tipologica degli edificig(®ogli in scala 1/2000)
10) Darsena: planimetrie in scala 1/1000 con:
- analisi storico-tipologica degli edifici
- destinazione d'uso del piano terra degli edifici
- destinazione d'uso prevalente degli edifici
11) Localizzazione delle attivita produttive delle Dems (scala 1/2000)
12) Schema dei flussi di traffico sulla viabilita esiste (1991)
13) Destinazioni d'uso prevalenti degli edifici pareiagcala 1/2000)
14) Confronto fra Prg vigente e variante (1/5000)

Art. 5 - Salvaguardia

Sugli immobili privati per i quali il piano prevedea destinazione pubblica, fatto salvo quantoiptewdalla LR
59/80, non & consentito il cambio della destinazidso in atto alla data di adozione delle présemme.

Saranno consentite soltanto opere di consolidamstatiico, risanamento igienico e straordinaria rnemione,
previa stipula di un atto pubblico unilaterale date del proprietario, con il quale si impegna kuteae, in caso di
esproprio, il valore dellimmobile e delle areelmstato di consistenza antecedente l'intervento.

TITOLO Il
PROCEDURE D'ATTUAZIONE DELLA VARIANTE

Art. 6 - Strumenti di attuazione degli interventi

La variante si attua mediante interventi diretbncessioni convenzionate o con piani urbanistittiaditvi, nel

rispetto della vigente legislazione statale e negji® e delle norme e dei regolamenti comunali.

| piani particolareggiati, i piani di lottizzazionepiani di recupero, i comparti edilizi, i progjedi attrezzature e
opere pubbliche di interesse collettivo, fatti salpareri prescritti di altri enti, sono di competa del consiglio
comunale.

In tutte le zone oggetto della variante per le ignah sia richiesto piano urbanistico preventivopassibile

intervenire con intervento edilizio diretto, secord vigente legislazione e le presenti norme.

Art. 7 - Intervento mediante piano urbanistico attuativo

Nei casi individuati dalla cartografia di variargen la sigla PR (piani di recupero), PP (piani ipatareggiati),
Peep (L. 167/62 e successive modifiche ed integngziBL (comparti edificatori) e in tutti gli altcasi prescritti
dalle presenti norme, dovra essere approvato dasigilo comunale un piano urbanistico preventiveteso
allintero perimetro di ogni singola zona o compagfjuivalente, che dovra contenere tutte le evérapare di
urbanizzazione.

Nelle zone individuate nella cartografia di progetion il simbolo PR ed in tutte le aree dove pigscdalla
presente normativa si applica il disposto del ditbldella LR 59/80 nei modi e nelle procedure sty i piani di
recupero possono essere di iniziativa pubblicavafa, secondo quanto indicato nelle presenti norme
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Negli edifici esistenti nell'area soggetta a piambanistico attuativo, fino all'adozione del piasono ammessi
interventi di ristrutturazione edilizia R1, se mdimersamente indicato negli elaborati della vagant
Art. 8 - Comparto edificatorio

Nelle aree individuate a comparto edificatorio (BL) rilascio della concessione edilizia & suboadn
all'approvazione, da parte del Consiglio Comunalieun progetto unitario che definisca le opere ssage al
completamento della urbanizzazione dell’area stggetomparto collegata funzionalmente con le arbanizzate
adiacenti.

Sono fatte salve le disposizioni dell'art. 23 delld150/42 e successive modificazioni e integnaizio

E' inoltre facolta del sindaco attuare i piani unistici previsti nella variante tramite la formaaé di comparti
costituiti da unita urbanistiche integrate funzioemante, anche nei casi nei quali due o piu aresosspazialmente
distinte.

Negli edifici esistenti nell'area soggetta a cortpadificatorio (BL), fino all'adozione del piand cbmparto sono
ammessi interventi edilizi fino al restauro e riar@nto conservativo.

Art. 9 - Esecuzione di opere di urbanizzazione dagute dei privati

Nei casi nei quali l'intervento edilizio comporgdecuzione di opere di urbanizzazione da panpeivhti, il rilascio
della concessione edilizia & subordinato alle setjpeocedure:

- approvazione da parte dellamministrazione comundieun progetto esecutivo delle opere di
urbanizzazione da realizzarsi contestualmentebdirfeati;

- sottoscrizione da parte dei richiedenti di un athilaterale, o della convenzione nei casi prewsiia
legislazione attuale, in cui si obbligano, entradta indicata dall'atto, all'esecuzione delle epeat alla
cessione delle stesse e dei terreni sui qualitorgis

- prestazione di una garanzia fidejussoria paringikirto delle opere stimato sulla base del progetto
esecutivo.
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TITOLO Ill
ELEMENTI NORMATIVI COMUNI AGLI INTERVENTI E DEFINIZ IONI
URBANISTICHE

Art. 10 - Elementi normativi comuni a tutti gli int erventi
Sono definite e disciplinate le seguenti disposizih carattere generale:

1) Allineamenti

Gli allineamenti delle nuove edificazioni, ampliamie soprelevazioni, rifacimenti e ristrutturaziodei fronti

prospicienti le strade e gli spazi pubblici, oveanodicati nelle tavole della variante da appositabolo grafico,
sono in genere da riferirsi alla linea congiungentmnti degli edifici adiacenti esistenti o aglllineamenti del
fronte strada. In assenza di allineamenti preetistdi fronte strada o prescritti, devono esséspettate le norme
relative alle distanze (confini, fabbricati, stradella presente normativa.

2) Destinazioni urbanistiche e d'uso

Con il termine destinazione urbanistica si defiaise destinazione d'uso dell'attivita prevalente shsvolge su
un‘area. Con il termine destinazione d'uso si d&finla destinazione d'uso di ciascuna unita furae presente
allinterno dell'edificio. Le destinazioni d'usalimiduate ai fini urbanistici e ai sensi della LB/34 sono le seguenti:
a) residenziale;

b) produttiva (industriale e artigianale);

c) commerciale;

d) turistico-ricettiva;

e) direzionali;

f) attrezzature e servizi;

g) agricola ed attivita ad essa connesse;

h) a parcheggio;

i) verde privato.

Negli edifici con destinazioni d'uso esistente onttasto con le destinazioni di zona sono ammessiventi di
recupero fino alla ristrutturazione edilizia R1.

3) Distanze
Le distanze dai confini di proprieta, dalle stradgagli edifici vengono disciplinate dal regolaneeatlilizio vigente.

4) Parcheggi privati

Nel caso di nuova edificazione, ovvero demolizieneécostruzione tramite Piano di Recupero o ritiirazione
urbanistica, devono essere riservati spazi pemitheggio in misura non inferiore a quella stabilitalla legge
122/89 e, ove prescritto dalle presenti normeDddin 1444 del 2.4.68.

5) Superfetazioni

Si definiscono superfetazioni i corpi di fabbriaggaunti all'organismo edilizio principale in periosliccessivi alla
costruzione originaria, tali da non avere con questidarieta distributiva, strutturale e formdle. superfetazione
pud essere anche costituita da un corpo di fablelm ha occupato aree originariamente libere o m& u
sopraelevazione aggiunta incoerente con il corpwipale.

6) Aree verdi

Le aree verdi, gli orti e i giardini esistenti damno essere mantenuti nella stessa destinazione.

Nelle zone urbane i progetti che richiedono ilsd@ di concessione o di autorizzazione ediliziardono essere
estesi a tutta l'area di pertinenza dell'edificicomtenere la localizzazione delle alberature @i al medio fusto
esistenti, nonché la specificazione del tipo e isbesza, oltre che il rilievo delle superfici sisi@te a prato, orto e
giardino. Le alberature di alto e medio fusto esi8tdovranno essere conservate 0, nel caso diuzishe
necessaria, sostituite con essenze eguali a qsiigenti o altre, purché tradizionalmente cariattehe dell'area.
Qualsiasi abbattimento di alberi deve essere ptaxgnente autorizzato. Le nuove costruzioni e iviliiaterventi
devono essere realizzati in modo da salvaguardeesemplari degli alberi di alto fusto e mediotusaratteristici
dell'area.
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Art. 11 - Indici urbanistici definizioni
Ai fini dell'applicazione della presente normatisagdefiniscono i seguenti indici urbanistici:

1) Indice di fabbricabilita fondiariq(If)

Indica il rapporto fra il volume massimo edificabé la superficie fondiaria pertinente: If = V/Sf.

In nessun caso potra essere superato l'indicébiitabilita indicato dal piano.

Le eventuali costruzioni esistenti sull'area edlifite delimitata dal piano concorrono a determinreolume
massimo edificabile.

2) Indice di fabbricabilita territoriale(lt)

Indica il rapporto fra il volume massimo edificabié la superficie territoriale pertinente, al lordelle aree di
urbanizzazione: strade, aree libere pubbliche waf@] ecc.. L'indice &, di norma, riferito ad uraate di territorio
sottoposta ad intervento urbanistico preventivo.

Le eventuali costruzioni esistenti sullarea edifide delimitata dal piano concorrono a determin&reolume
massimo edificabile.

| parametri di altezza massima, superficie copeatiperficie fondiaria di pertinenza, rapporto dpedura, volume
massimo edificabile, volumi tecnici, sono disciplindal regolamento edilizio.

Art. 12 - Elenco delle categorie di intervento peil recupero del patrimonio edilizio esistente
Gli interventi per il recupero del patrimonio editi esistente sono cosi individuati:

a) Manutenzione ordinaria

b) Manutenzione straordinaria

¢) Restauro e risanamento conservativo

d) Ristrutturazione edilizia con vincoli e limitaziofndicati con simbolo 2)

e) Ristrutturazione edilizia (indicati con il simbadBoo privi di simbolo)

f)  Ristrutturazione urbanistica.

12.1 Manutenzione ordinaria 2
12.1.1 Gli interventi di manutenzione ordinaria sono lefinalizzate alla riparazione, rinnovamento e
sostituzione delle finiture degli edifici e quetiecessarie ad integrare o mantenere in efficieliza g
impianti tecnologici con le seguenti limitazioni:
12.1.2 non possono comportare modifiche o alterazioni idelgmenti architettonici o decorativi degli
edifici ricadenti nelle aree soggette a vincologzagistico3;
12.1.3 non possono comportare rinnovo o sostituzione di gautturali dell'edificio;
12.1.4 non possono comportare linserimento di nuovi eldm costitutivi dell'edificio ovvero
I'inserimento ex novo di nuovi impianti tecnici.
12.2 Manutenzione straordinaria4
12.2.1 Per manutenzione straordinaria si intendono tetepere e le modifiche necessarie per rinnovare
e sostituire parti anche strutturali degli edifrtpnché per realizzare ed integrare i servizi igiem
tecnologici, sempre che non si alterino i volunie superfici delle singole unita immobiliari e non

comportino modifiche delle destinazioni e di &so.

12.3 Restauro e risanamento conservati®¥o
12.3.1 Gliinterventi di restauro e risanamento conseveasiono rivolti a conservare l'organismo edilizio
e ad assicurarne la funzionalitd mediante un insiemstematico di opere che, nel rispetto degli
elementi tipologici, formali e strutturali dell'agismo stesso, ne consentano destinazioni d'uso
con essi compatibili. Tali interventi comprendohodnsolidamento, il ripristino e il rinnovo degli
elementi costitutivi dell'edificio, I'inserimentcedli elementi accessori e degli impianti richiesti

2 art.3 lettera a) L.5/8/78 n.457.

3 di cui alla vigente legislazione relativa ai beniturali.

4 art.3 lettera b) L.5/8/78 n.457.

S ai sensi dell'art 3, 1° comma lettera b del DPR @8l 2001.
6 art.31 lettera c) L. 05.08.1978 n°457.
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dalle esigenze dell'uso, l'eliminazione degli eletnestranei all'organismo edilizigali interventi
comprendono altresi gli interventi sistematecigagemantenendo gli elementi tipologici formali
e strutturali dell'organismo edilizio, volti a caguire 'adeguamento funzionale degli edifici,
ancorché recerlj senza aumento di volumetria.

12.3.2 Per gli immobili notificati con vincolo storico #stico?, si applica la definizione di restauro che si
intende l'intervento diretto sulla cosa volto a hesmerne l'integrita materiale e ad assicurare la
conservazione e la protezione dei suoi valori caltt®; e sono soggetti alla preventiva
autorizzazione da parte della Soprintendenza.

12.3.3 Gli interventi di restauro e risanamento conseveasugli edifici notificati con vincolo storico-
artisticot1, sono competenza professionale dei soli architetti

12.4 Ristrutturazione edilizia con limitazioni e prescrizioni - (simbolo 2)

12.4.1 Gli interventi di ristrutturazione edilizia con litazioni e prescrizioni comprendono gli interventi
rivolti a trasformare gli organismi edilizi medianun insieme sistematico di opere che possono
portare ad un organismo edilizio in tutto o in padiverso dal precedente. Tali interventi
comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuelementi costitutivi dell'edificio,

I'eliminazione, la modifica e l'inserimento di niuocslementi ed impiant? con le limitazioni e
prescrizioni tesi alla tutela dell'integrita aratibnica e tipologica degli edifici rientranti reell
presente categoria.
12.4.2 Le limitazioni e prescrizioni sono definite comegse:
12.4.2.1Non & ammessa la demolizione e ricostruzione qudliettifico evidenzia caratteri
architettonici e tipologici e lintervento deve ess teso al mantenimento della forma
originaria e della sagoma;
12.4.2.2Non & ammessa l'alterazione della tipologia delwpesture e della forma originaria
dell’edificio, anche se parziale;
12.4.2.3E’ consentito il rialzamento del sottotetto quaditezza tra I'ultimo solaio e la copertura,
misurata con le modalita del vigente RegolamentdiZial costituiscono volume senza
aumento di unita immobiliari, come da disciplingiomale;
12.4.2.4E’ consentita la modifica dell’'ultimo solaio so#ttb per creazione di vani sottotetto, senza
aumento delle unita immobiliari, senza modificalalejuota d'imposta e della sagoma del
tetto. | vani sottostanti devono avere le alteza@me previste dalle norme igienico sanitarie;
12.4.2.5E consentita per gli annessi e le superfetaziderim al lotto, la ristrutturazione edilizia fino
al riaccorpamento delle volumetrie esistenti, péraksentite, in una riconfigurazione unitaria
anche per la realizzazione di autorimesse pertiaktmel caso che il lotto di pertinenza sia
raggiungibile dalla strada pubblica a parita diestipie coperta.

12.5 Ristrutturazione edilizia — ( simbolo 3 e/o senza simbolo).

12.5.1 Gli interventi di ristrutturazione edilizia compono gli interventi rivolti a trasformare gli
organismi edilizi mediante un insieme sistematicopkre che possono portare ad un organismo
edilizio in tutto o in parte diverso dal precederiali interventi comprendono il ripristino o la
sostituzione di alcuni elementi costitutivi delifedo, I'eliminazione, la modifica e l'inserimento
di nuovi elementi ed impianti. Nellambito deglitémventi di ristrutturazione edilizia sono
ricompresi anche quelli consistenti nella demotigice ricostruzione con la stessa volumetria e
sagoma di quello preesistente, fatte salve le swlevazioni necessarie per I'adeguamento alla
normativa antisismica3

12.5.2 Gli interventi di ristrutturazione edilizia compmiiono anche :

12.5.2.11l rialzamento del sottotetto quando I'altezzauldmo solaio e la copertura, misurata con le
modalita del vigente Regolamento Edilizio, cossit@ino volume senza aumento di unita
immobiliari, come da disciplina regionale.

7 ai sensi dellart 3, 1 ° comma lettera ¢ del DPR80 del 2001.

8 art. 4, 2° comma lettera c) della L.R. n. 52 (894

9 ai sensi della vigente legislazione relativa aiiloailturali.

10 i cui alla vigente legislazione relativa ai bealturali.

11 4i sensi della vigente legislazione relativa aiilmailturali.

12 gefinizione di cui allart. 3, 1° comma letteradBl D.P.R. n° 380 del 2001.

13 definizione di cui all'art. 3, 1° comma letterad8l D.P.R. n° 380 del 2001.
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12.5.2.2La realizzazione di servizi igienici o cucine peteguamento delle condizioni igienico-
sanitarie fino ad una superficie utile non superi@rl2 mq per unita immobiliare senza che ci
sia diminuzione della superficie permeabile nelocgsesta sia gia al di sotto del 25% della
superficie fondiaria. Tale incremento deve essesdizzato sul lato interno dell'edificio e
comunque non visibile dagli spazi pubblici e in amia con la tipologia e la forma
dell'edificio.

12.5.2.3Gli interventi di ristrutturazione edilizia, quandomprendono la demolizione e ricostruzione,
anche con variazioni dell'impianto, devono rispetti® seguenti prescrizioni:

12.5.2.4adeguarsi ai caratteri ambientali ed in particoléspettare gli allineamenti e le altezze degli
edifici circostanti;

12.5.2.5la variazione del numero dei piani deve in ognibcasrmettere un'altezza interna minima dei
vani abitabili pari a 2,70 mt;

12.5.2.6individuazione delle aree e spazi nella misura iptavdall’art. 9 della legge n. 122/1989 e
successive modifiche ed integrazioni.

12.6 Ristrutturazione urbanistical4
12.6.1 Gli interventi di ristrutturazione urbanistica sonoelli rivolti a sostituire I'esistente
tessuto urbanistico-edilizio con altro diverso, matk un insieme sistematico di interventi edilizi

anche con la modificazione del disegno dei lotgliisolati e della rete stradale.
12.6.2 Tali interventi si attuano esclusivamente trami@nB di Recupero e possono essere cosi
suddivisi:
12.6.2.1 Interventi che privilegiano la ristrutturazionegtieedifici tramite una sostituzione totale della
forma architettonica e della tipologia edilizia remendo il perimetro d'ingombro del
precedente fabbricato;
12.6.2.2 Interventi che privilegiano la demolizione e laliezazione di nuove forme architettoniche
ed edilizie tramite un nuovo schema planivolumetric
12.6.2.3 Interventi di totale sostituzione degli edificiigsnti con nuove volumetrie e nuovo assetto
planivolumetrico .

12.7 Gli interventi che comportino la realizzazioneuwti volume superiore al 20% del volume dell’edificio
principale sono da considerarsi di nuova costruién

14art. 31 lettera “e”.
15art 3, 1° comma lettera f) del D.P.R. 380 del 2001
16 art 3, 1° comma lettera e) del D.P.R. 380 del 2001
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TITOLO IV
DISCIPLINA DEL TERRITORIO
INTERVENTI SUGLI EDIFICI E NELLE ZONE OMOGENEE

Art. 13 - Classificazione del patrimonio edilizigistente ed interventi ammissibili

13.1  Gli edifici esistenti e le relative aree di pertimea sono cosi distinti e disciplinati dalla variant

indipendentemente dalla zona omogenea nella quamwano. Gli immobili classificati di particolare

valore storico, artistico e ambientale sono indigain campitura in nero e contrassegnati da un nume
nella cartografia di piano.

13.1.1 Tale classificazione comprende:

- gli immobili, notificati ai sensi della legislazienvigente relativa ai beni culturali, che sono
soggetti a tutela nel rispetto delle procedure asliessa legislazione;

- gli immobili assimilati ai precedenti che sono setia tutela e ammettono i seguenti interventi,
cosi come definiti al precedente articolo 12: mamzione ordinaria, manutenzione
straordinaria, restauro e risanamento conservativo.

13.1.2 La disciplina di tutela & estesa agli annessi @ atee di pertinenza degli immobili classificati,
salvo idonea dimostrazione di un diverso valoreisto architettonico e ambientale.

13.1.3 Tutti gli edifici sopra classificati sono riportatiell' elenco allegato Aelle presenti norme.

13.1.4 Sono comunque soggetti alla disciplina della legglne vigente, relativa ai beni culturali, ai
sensi dell'articolo 5 delle presenti norme, gli imtnili di proprieta pubblica realizzati da oltre 50
anni con caratteristiche intrinseche di interestmiso, architettonico-artistico.

13.2Edifici contrassegnati dal simbolo 1
Gli edifici contrassegnati dal simbolo 1 nelle tévalella variante possono essere oggetto dei sdguen
interventi, cosi come definiti al precedente atticol2: manutenzione ordinaria, manutenzione
straordinaria, restauro e risanamento conservativo.

13.3Edifici contrassegnati dal simbolo 2
Gli edifici contrassegnati dal simbolo 2 nelle tévalella variante possono essere oggetto di intexve
fino alla ristrutturazione edilizia con limitazio® prescrizioni.

13.4Edifici contrassegnati dal simbolo 3 o privi simbolo
Gli edifici contrassegnati dal simbolo 3 o privi simbolo, possono essere oggetto di interventodileo
ristrutturazione edilizia.

13.5Edifici contrassegnati dal simbolRU
Gli edifici contrassegnati dal simbolo RU possomssere oggetto di intervento esteso fino alla
ristrutturazione urbanistica.

13.6Giardini e Parchi
13.6.1 | giardini e parchi di particolare valore storico embientale, anche se non costituiscono
pertinenza di un immobile di cui al punto 1, solggetti a tutela; pertanto si applicano le presmis
previste nell'allegato B ("verde pubblico e privgtdelle presenti norme.
13.6.2 | progetti che richiedano I' abbattimento di albed la sostituzione di quelli esistenti per motivi
esclusivamente di conservazione, devono contemaideguata giustificazione tecnica.

Art. 14 — Alberghi

Tutti gli alberghi sono vincolati al mantenimentelld destinazione d'uso esistente alla data di iadezdella
presente variante, come previsto dalla L.217/83.

Agli alberghi elencati nell'allegato B alla presembrme si applicano gli interventi previsti nellegato stesso con

le seguenti precisazioni:

- ristrutturazione edilizia R1, R2, R3 : si applicdamorme riportate all'art.12;

- rialzamento dell’'ultimo piano: ove indicato, I'utib piano esistente dellimmobile che abbia un’atemedia
interna inferiore ai limiti di legge, pud esserazato fino al raggiungimento di tale altezza,;

NTA-testo aggiornato e integrato dicembre 2007 Pagina 9



- sopraelevazione di uno o piu piani abitabili: I'imbile pud essere sopraelevato del numero dei piavisti
nell’allegato B; in questo caso ogni piano non atvere un'altezza media interna superiore a 2JZ0 m

- per gli alberghi che non abbiano, alla data di &z della presente variante, gia usufruito delphamento
una tantum ammesso dalla Variante al Prg per la K& & ammesso un incremento del 20% della volisnetr
esistente con le seguenti precisazioni:
- Iincremento potra interessare solo il retedl’ddificio o gli annessi ;
- tale incremento € comprensivo delle eventuafpraelevazioni o rialzamenti espressamente previsti
nell’allegato B, che in tal caso potranno anchedece tale limite .

Gli alberghi non compresi nell’elenco dell’allegdo previo impegno a conservare la destinazionergtiera, con
atto d’obbligo unilaterale da registrarsi a curspese del privato richiedente, possono esseretogiit seguenti
interventi:
- tutti gli interventi ammissibili in base alla cl#gsazione dell’edificio;
- incremento del 20% della volumetria esistente eoselguenti precisazioni;
- per gli edifici classificati 2 I'ampliamento ngwotra modificare le facciate prospicienti lo spapubblico
dovra interessare la parte retrostante o giessi;
- per gli edifici classificati 3 I'intervém dovra comunque essere compatibile con i caratteientali.

Per gli immobili svincolati dall'obbligo di destimeone alberghiera ai sensi della vigente legiskaigalgono le

seguenti prescrizioni:

- sono consentiti gli interventi di cui all'allegaiBdelle norme delle tavole della presente variante;

- € ammesso solo la trasformazione in residenzae @éstinazioni d’'uso sono ammissibili solo se patibili
con la zona in cui ricadono e con l'impianto tipgitod dell’edificio;

- gli alloggi derivanti dagli interventi ammessi npotranno avere una superficie utile netta infera85 mq;

- eventuali volumi concessi o condonati per I'eséocitberghiero dovranno essere demoliti.

Art. 15 - Zone omogenee

L'area oggetto della variante & stata suddivisaoimle omogenee (DM 1444/68) di riferimento per lstidezioni
d'uso, le caratteristiche di urbanizzazione ediiséedi progetto e la verifica degli standard djde.

Art. 16 - Zona omogenea A conservazione del tesstiboico

Le zone A sono le parti di territorio interessate ajglomerati urbani che rivestono carattere storiartistico e di
particolare pregio ambientale o da porzioni di essiomprese le aree circostanti, ricadenti nel vioco
paesaggistico ai sensi della legislazione vigeptativa ai beni culturali.

16.1Destinazione di zona
16.1.1 La zona A é prevalentemente a destinazione resalen®Dltre alla destinazione residenziale
sono consentiti uffici, negozi, alberghi e laboratartigianali. Non sono ammessi laboratori artigiali
che comportino inconvenienti per la residenza siagnduinamento atmosferico che acustico e rischi di
incidenti rilevanti, a norma della vigente legisiaze e dei regolamenti di igiene. Sono ammesseitatti
artigianali o commerciali compatibili con I'impianttipologico e la residenza; le attivita terziars®no
limitate agli uffici di rappresentanza e a quelldadtabili al sistema distributivo esistente.
16.1.2  Le zone A sono suddivise in sottozone:
- sottozona Al: area urbana centrale sulla destraRigllamacca;
- sottozona A2: quartiere Darsene e aree ex cam@vidzione;
- sottozona A3: borghi lineari posti a est della faria;
- sottozona A4: area urbana storica di Torre del Lago

16.2nterventi ammessi

16.2.1Per gli edifici contrassegnati con asterisco valgogli interventi ammessi in accoglimento delle
osservazioni.

16.2.2 Gli alloggi derivanti dagli interventi ammessi ngotranno essere inferiori a 65 mq
di superficie utile netta, ad eccezione degli ajjogpeciali dell'edilizia pubblica (case per
anziani, residenze protette, ecc.).

16.2.3  Negli interventi di ristrutturazione edilizia sormmmesse nuove unita abitative, alle seguenti
condizioni e sempre con superficie utile netta imd@riore a 65 mq: fino ad un alloggio per piano
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negli edifici a schiera; fino al raddoppio del nuraalegli alloggi negli edifici in linea; fino a due
alloggi per piano nelle ville o palazzine isolate.

16.2.4 Ulteriori aumenti del numero degli alloggi per tilpgia potranno eventualmente
essere ammessi solo nell’ambito di un piano di peca.
16.2.5 Nelle zone A per gli edifici per i quali & possibla Ristrutturazione Edilizia con

simbolo 2,3, RU sono comunque ammessi i sequéstvamti;

16.2.5.1  Sopraelevazione di un piano del corpo principaledifici ad un solo piano senza che si
costituiscanmuove unita immobiliari;

16.2.5.2 Possibilita di ampliamenti o sopraelevazioni di fadli residenziali esistenti fino al
raggiungimento della superficie minima di 65 mdj undtti;

16.2.5.3Interventi tesi al superamento delle barriere ateltoniche;

16.2.5.4  Nel caso di edifici 0 zone particolarmente degradpbtra essere proposto un piano di

recupero con il quale si potranno definire nuovéegmrie d’intervento.

16.3 ALTEZZA DEGLI EDIFICI
16.3.1 Nelle zone omogenee “A” le altezze massime dedifice in relazione alla tipologia
d’intervento, sono stabilite come segue :

a) per interventi di risanamento conservativo non ésamtito superare le altezze degli edifici
preesistenti computate senza tener conto di soptaste o di sopraelevazioni aggiunte alle
antiche strutture;

b) per interventi derivanti da eventuali trasformazionnuove costruzioni, che risultino ammissibili,
non é consentito superare I'altezza massima delificeperimetrali dell'intero isolato.

16.4. DISTANZE

16.4.1 Le distanze minime tra fabbricati, derivanti da ogoni di risanamento conservativo o da
ristrutturazioni edilizie , non possono essere ilifié a quelle intercorrenti tra i volumi
edificati preesistenti, computati senza tener catitcostruzioni aggiuntive di epoca recente e
prive di valore storico, artistico o ambientale.

16.4.2 Nei casi di ristrutturazione urbanistica sono amseeeslistanze da pareti finestrate inferiori a 10

ml se oggetto di specifico Piano di recupero covisioni planivolumetrichy.
16.4.3 E’ comunque ammessa la costruzione in aderenzaedipen finestrate di edifici esistenti.
16.4.4 Gli interventi di ristrutturazione edilizia (simhat e 3 delle tavole del P.R.G.) e ristrutturazione
urbanistica possono essere realizzati:
- in aderenza a pareti cieche di edifici esistenti;
- sul confine del lotto;
- sul filo del marciapiede.
16.4.5 Negli interventi di sopraelevazione previsti espesente dalla normativa urbanistica vigente &
ammesso il mantenimento delle distanze preesisterdhe in presenza di parete finestrate.
16.4.6 Negli interventi di ristrutturazione edilizia ed hanistica € ammesso il mantenimento delle
distanze preesistenti.
16.4.7 Per gli interventi di ampliamento la distanza dainéini del lotto e dagli altri edifici non pud
essere inferiore da quanto stabilito dal codiceleiv

16.5 RESEDI
16.5.1 Il resede di pertinenza dovra essere lasciato libda nuove costruzioni e destinato a
cortile, orto o giardino.
16.5.2 Gli orti e i giardini esistenti al momento della @ovazione delle presenti norme, sono
equiparati a verde privato VP.

Art. 16 bis — Tutela del paesaggio

16.bis.1 | proprietari, possessori 0o detentori a qualsiagolo di beni ambientali inclusi negli elenchi
pubblicati o nelle categorie elencate dalla legstme vigente in materia di paesaggio non possastougigerli né
introdurvi modificazioni che rechino pregiudizio\alori paesaggistici oggetto di protezione.

17 come previsto dall’art 9 lettera a) e ultimo comma BeM. 2/4/68 n. 1444.
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16.bis.2 L'autorizzazione paesaggistica potra essere ri@sc quando la proposta progettuale prevede
interventi edilizi che modificano senza pregiudizio

- la sagoma dell’edificio originario oggetto delleasformazione;

- laltezza, anche a seguito di demolizione con spustto di volumetrie, con lintroduzione di forme
architettoniche diverse da quelle presenti nellfild originario;

- le forme tipologiche degli edifici che implichina modifica sostanziale delle aperture e consegueeite
delle facciate preesistenti;

- le decorazioni e I'equilibrio compositivo delle taate;

- le coperture con l'introduzione di tagli, terrazed altri elementi di alterazione sia cromatica ates materiali
impiegati.

16.bis.3Gli interventi pertinenziali, in ragione del pregambientale e paesaggistico del territorio oggelitdutela
sono da considerarsi di nuova costruzione.

Art. 17 - Zona omogenea B
NORME COMUNI AGLI INTERVENTI NELLE ZONE B

Allineamenti e distanze minime dai confini e daglifici
Si applicano le disposizioni contenute nell'artdelle presenti norme.

Parcheggi privati

Nel caso di nuova edificazione, le quantita di paggio prescritte dalla legge 122/89, devono essgrerite nel
perimetro dell'area di intervento.

Nelle unita immobiliari esistenti, € ammessa lz#ihzione a parcheggio privato dei resedi e deddimpenze
accessorie, nelle quantita e con le norme di tailegjge 122/89.

Aree libere e a verde privato
Non & ammesso l'abbattimento di alberature adfa#to e la distruzione di giardini privati con esae arboree ed
arbustive di pregio senza la prescritta autorizasi

DESTINAZIONE DI ZONA

La zona e prevalentemente a destinazione residenzia

Oltre alla destinazione residenziale sono consaiffiti, negozi, magazzini e laboratori artigiache non rechino
disturbo alla residenza.

Sono fatte salve le eventuali destinazioni divedsdle precedenti ed esistenti al momento dell'adwzidelle
presenti norme, purché non comportino inconvenadtgiresidenze sia di inquinamento atmosfericoazhestico, né
rischi di incidenti, a norma della vigente legistae e del regolamento edilizio e di igiene.

INTERVENTI AMMESSI

Gli interventi ammessi sono: manutenzione ordinagiastraordinaria, restauro e risanamento conseoyati
ristrutturazione edilizia R1, R2 e R3, demolizi@ngcostruzione, ristrutturazione urbanistica.

Per il completamento dei lotti non edificati, overaesso dalle norme delle sottozone, deve esseresttata
I'esistenza di un accesso indipendente dalla talpilbblica, della sezione minima di 5 ml.

Gli alloggi non potranno essere inferiori a 65 mguperficie utile netta.

Sono comungque ammessi i seguenti interventi:

a) sopraelevazione di un piano del corpo princigalkedifici ad un solo piano senza che si costfi® nuove unita
immobiliari .

Art. 18 - Sottozone B1-B5

Le zone B sono suddivise nelle seguenti sottozone:
Bl (ex zona residenziale "e")

If: 1,5 mc/mq

Altezza massima: 8,50 ml

Rc: 30%

Superficie minima del lotto: 600 mq
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B2 (ex zona residenziale "f")
If: 2,0 mc/mq
Altezza massima: 9,50 ml
Rc: 40%
Superficie minima del lotto: 600 mq

B3 (ex zona residenziale "g")
If: 2,50 mc/mq
Altezza massima: 11,00 ml
Rc: 50%
Superficie minima lotto: 400 mq

B4 (ex zona residenziale "h")
If: 3,0 mc/mq
Altezza massima: 11,00 ml
Rc: 50%
Superficie minima lotto: 400 mq

B5 direcente formazione

Sono ammesse soltanto la ristrutturazione edidizigbanistica a parita di volume esistente.

In tali zone sono ammessi comunque i seguentivietdr.

a) possibilita di ampliamenti o sopraelevazioni difiediunifamiliari esistenti fino al raggiungimentdella
superficie minima di 65 mq utili netti.

b) completamento della volumetria, con riferimentoi agtlici delle precedenti zone di completamento
residenziale, fino al massimo di un alloggio e cogque non superiore a 350 mc., in ampliamento o
sopraelevazione di fabbricati di lotti parzialmeatficati.

Art. 19 - Zona omogenea D

La zona ¢ destinata alle attivita industriali, gemhali e commerciali, secondo le specificaziodiedeottozone.

Nelle zone D & vietata l'installazione di industnisalubri a norma delle vigenti leggi sanitarie.

Sono inoltre ammessi uffici, depositi e magazzellaxmisura strettamente necessaria allo svolgiondelle attivita
installate.

Le zone D sono suddivise nelle seguenti sottozipegimetrate dalla variante:

D1 zone produttive di completamento
- Destinazione: attivita artigianali e industrialiagnmessa la realizzazione di un solo alloggio peustode per
ciascuna unita produttiva.
- E’ ammessa la destinazione commerciale negli imlnakenti tale destinazione alla data di adozioed#ad
variante.
E' ammesso il completamento o la ristrutturazideievolumi esistenti fino ai seguenti indici:
- If: 3 mec/mq
- Rc: 50%
- H:9,00 ml.

D2 zone miste artigianali/residenziali
- Destinazione: attivita artigianali e industrialgr® consentite residenza, attivita commercialireidgeie fino al
50% della superficie utile.
- E’ ammessa la destinazione commerciale negli imlnakenti tale destinazione alla data di adozioed#ad
variante.
E' ammesso il completamento o la ristrutturazideievolumi esistenti fino ai seguenti indici:
- If: 3 mc/mq
- Rc: 50%
- H:9,00 ml.
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Art. 20 - Sottozone DR aree produttive e commerciagsistenti di ristrutturazione e recupero

NORME COMUNI

La sottozona DR comprende gli isolati, le aree ieingimobili esistenti soggetti a ristrutturazionebanistica e
recupero.

Destinazione di zona; attivita produttive che néstuwtbino la residenza, uffici, attivita commercialresidenza per
un massimo del 30% della volumetria.

Nella sottozona DR sono ammessi, previo piani clipero PR, interventi estesi fino alla ristruttuoaz urbanistica
RU per singoli edifici o per aree omogenee inteagk isolati, con adeguamento degli standards aheggio nel
caso di cambio di destinazione.

La volumetria massima ammessa per i piani di recupeuguale a quella esistente o all'indice fordiffr= 2,5
mc/mq

Per gli edifici esistenti, fino all'adozione deiapi di recupero, sono ammessi soltanto intervestgse fino alla
ristrutturazione edilizia R1.

| piani di recupero sono comunque obbligatori negierventi di ristrutturazione di immobili o congdsi con
superficie utile lorda superiore a 1.000 mq.

Gli indici urbanistici e le destinazioni di zonalldesottozone DR speciali di cui all'art. 21 sorgdiniti nelle singole
sottozone.

Art. 21 - Sottozone DR speciali

Nelle seguenti sottozone DR, contraddistinte da eramione progressiva, si applicano le norme e mglici
urbanistici di seguito specificati.

DR 1 (cantieristica)
La destinazione di zona € esclusivamente ad atfwivduttive cantieristiche, commerciali, e devegmannessi.
La ristrutturazione urbanistica di ciascuna aredasira attuare con un piano di recupero estesoralnaé ogni
singolo cantiere navale. Tale piano dovra coordinemn il Piano regolatore portuale e le previsidnviabilita e
parcheggi della variante, e dovra definire:
a) il sistema degli accessi;
b) le unita minime di intervento, tenendo conto delncessioni esistenti, dei tipi di produzione eledel
previsioni di sviluppo;
¢) la razionalizzazione dei moli, dei bacini di vardlieallestimento con le indicazioni degli acceddhacino
portuale, ove esistenti;
d) le tipologie edilizie di ogni unita minima di int@nto distinguendo fra immobili destinati ad imgian
produttivi, commerciali, uffici direzionali, attreature generali;
e) larazionalizzazione delle aree interne, la dermaiz degli immobili non piu funzionali.
L'altezza massima e il rapporto di copertura savatefiniti dal piano di recupero, in relazione adligenze delle
speciali lavorazioni cantieristiche.
Fino alla approvazione del piano di recupero sanmessi:
1) per i cantieri e gli edifici legati al ciclo prodivo cantieristico: la ristrutturazione ediliziaree aumento di
superficie coperta né di altezza massima;
2) per gli edifici diversi dai precedenti, la ristuthzione edilizia che rispetti l'attuale carattépelogico e
dimensionale degli immobili: altezza massima, sfigiercoperta.

DR 2 (cantieri lungo il Burlamacca)

Comprende le aree e gli immobili situati ai bordile darsene storiche.

La destinazione é esclusivamente per attivita eastiche.

Sono consentiti interventi estesi fino alla rigincdézione urbanistica RU con un incremento delfzesdicie coperta e
della volumetria massima del 30% rispetto a quedistenti.

Ai cantieri navali con fabbricati di altezza infer@ a ml 11,00 € consentito raggiungere tale atesmache in deroga
all'incremento consentito al comma precedente.

Ai cantieri navali € altresi consentito, in deragltincremento consentito al comma che precedédefiaamento

delle altezze dei capannoni esistenti fino al naggimento dell'altezza del capannone piu alto dellesso

insediamento produttivo, per la copertura dei baeitegli scali di alaggio e varo, impostaziondlestimento navi,

a condizione che i capannoni non vengano intrantiezaa solai.

Tali aumenti sono subordinati ad un atto d’obbligulaterale, da registrarsi a cura e spese deledeinte, a

conservare la destinazione cantieristica navale.
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E’ consentita la realizzazione di volumi tecniciciorrispondenza delle banchine lavori della darsetia.

DR 3

Comprende gli isolati fra via del Porto, via Menivia Coppino e via Virgilio (in parte gia classt#iti P-RE).

Gli interventi ammessi sono estesi fino alla rigtn@azione urbanistica RU con le seguenti presmmizii carattere

generale:

- la destinazione é ad uffici, esercizi commerciadiy e ristoranti, cantieri e laboratori artigiaegati alle attivita
portuali;

- non é ammesso l'incremento di superficie e voluitetper le residenze esistenti, né le edificazatimuove
unita residenziali;

- gliinterventi dovranno rispettare I'edificazioreschiera” degli isolati;

- la ristrutturazione degli immobili posti agli angadlegli isolati dovra tenere conto della particelguosizione
urbanistica degli stessi ed essere attuata in raoiario e coordinato sui due lati prospicientsteade;

- sono vietati terrazzi o pensiline aggettanti dol dielle facciate sulle strade pubbliche.

Per i cantieri e gli edifici legati al ciclo prodiwb cantieristico:

- superficie coperta 100%;

- € ammessa la soprelevazione sul fronte stradaafilatezza massima di ml 9,00 per il 50% dellaestipie del
lotto.

- Sono ammesse destinazioni d’'uso diverse da quedduftiva per casa di guardianaggio o uffici ad goata
non superiore al 20% della superficie totale.

Per tutti gli altri edifici con destinazione divardai precedenti:

- divieto di incremento della superficie coperta tesite alla data di adozione della variante;

- e ammessa la sopraelevazione sul fronte stradalfiatiezza massima di ml 6,00.

DR 4 (via Petrarca, via Giannessi)

Piano di recupero per la ristrutturazione dei @anti

Le nuove costruzioni, destinate esclusivamentat@lita cantieristica, dovranno essere localizzaliénterno

dell'area delimitata dal tratteggio nella planinzettella variante con i seguenti parametri:

- Rapporto di copertura: 80% calcolata sul perimatrazona, fatto salvo quanto prescritto dalla debbe
regionale 230/94;

- altezza massima: 12,00 ml con esclusione di evinlami tecnici.

L'area compresa fra il perimetro di zona e il &gdfio dovra avere le seguenti destinazioni:

- lungo via Giannessi: parcheggio pubblico come imiiaella planimetria della variante;

- lungo via dei Pescatori e via Petrarca: verde fwieaparcheggi pertinenziali con divieto di cositbnz anche
precarie.

DR 5 (Fervet)

La ristrutturazione urbanistica dell'area indivittuaelle tavole della variante & subordinata agiano di recupero

unitario che dovra osservare le seguenti presaiizio

- destinazione del 40% dell'intera area a spazi peibpiabilita, parcheggi, aree a verde, attrezaatuesidenza
sociale);

- definizione del sistema della viabilita rispettarldoschema riportato nella planimetria 1/2.000 alefriante,
migliorando l'accessibilita dal tessuto edilizidaagnte e collocando I'accesso alle aree produttdia nuova
strada tra via Pisano e via Indipendenza;

- obbligo di ripiantare alberi di alto fusto in quisd@tnon inferiore a quelli abbattuti per la readizione della
nuova viabilita e di alberare le aree di parcheggio

- conservazione delle attivita produttive esisteldi data di adozione della presente variante;

- parametri urbanistici per I'area destinata adittproduttive: Rc = 30%; altezza massima ml. 12,00

DR 6 (ex distributore di benzina)

Piano di recupero di iniziativa privata che recupaestauri I'impianto dismesso.

Non sono ammessi aumenti di volume né di superficiperta. La destinazione € a esercizio commerciate
ristorante.

DR 7 (via Pisano, Ferrovia)

Piano di recupero di iniziativa privata.

Superficie 27.000 mqg

Volumetria massima: 8.000 mc, con destinazionédeeza 30%; magazzini, laboratori artigianali 70%.
Rc: 40%
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Altezza massima: 9,00 ml
Area da cedere al comune per spazi pubblici: 8raQQper la realizzazione del cavalcaferrovia, veatleezzato e
parcheggio pubblico, come individuato nella carafigrdella variante.

DR 8 (via Comparini)

Piano di recupero di iniziativa comunale.

Il piano di recupero dovra individuare all'interdel comparto le aree di pertinenza delle attivéistenti, le aree di
completamento e quelle per i nuovi insediamentdpttivi, nonché gli spazi per parcheggio pubblicprévato,
verde di rispetto delle aree residenziali esistentn adeguato sistema di accesso e di circolanibemma.
Destinazione: laboratori artigianali e servizi cessi.

Parametri urbanistici:

- If3mc/mq

- rapporto di copertura 50%

- altezza massima: 9,00 ml.

Nelle tipologie degli insediamenti dovranno essereilegiate quelle a schiera, limitando lotti sirig

Eventuali depositi all'aperto dovranno essere Ipzali e schermati in modo da non essere visilalladviabilita
principale e dalla ferrovia.

DR 9 (ex Clap)

Nel rispetto del vincolo cimiteriale, sono ammesgerventi estesi fino alla ristrutturazione eddizD3 senza
spostamento dei volumi esistenti, con le seguediicazioni urbanistiche:

- residenziale 20%;

- artigianato di servizio 30%;

- commerciale 50%.

Nel caso di demolizione e ricostruzione l'altezzssima non potra essere superiore a 10,50 ml.

Nel piano di recupero il 40% della superficie defa dovra essere ceduto al comune destinandadocaqugio
pubblico a servizio del cimitero.

DR 10 (ex Res via Aurelia)

Nel rispetto del vincolo cimiteriale, sono ammesgerventi estesi fino alla ristrutturazione eddizD3 senza
spostamento dei volumi esistenti, con le seguediicazioni urbanistiche:

- residenziale 20%;

- artigianato di servizio 30%;

- commerciale 50%.

Le tettoie e pensiline esistenti non sono complitedsine volumetria.

Nel caso di demolizione e ricostruzione l'altezzssima non potra essere superiore a 10,50 ml.

Nel piano di recupero il 40% della superficie defa dovra essere ceduto al comune destinandadocagqugio
pubblico a servizio del cimitero.

DR 11 isolato zona portuale

Piano di recupero esteso a tutta I'area individnatk tavola della variante compreso il parcheggiblato monti

con le seguenti prescrizioni:

- destinazione: attivita cantieristiche;

- e consentita la demolizione degli edifici esistenti

- i nuovi edifici, progettati unitariamente, non gotno superare l'altezza di m 12,00 misurata indgandi metri
16,50 misurati al colmo;

- rapporto di copertura 100% dell’area contrassegiataimbolo DR 11;

Il piano di recupero dovra consentire la localizaae delle attivita produttive esistenti, compregelle situate

nell’area del parcheggio di previsione, nella zooatrassegnata dal simbolo DR 11.

Il piano di recupero potra prevedere la concentrazidei servizi (spogliatoi, servizi igienici, Idicaccessori, locali

per impianti).

L’attuazione del piano di recupero & subordinata @alizzazione del parcheggio posto sul lato(esmnti) della

zona DR 11.

DR 12
Zona per cantieri
Indici fondiari : Superficie coperta mqg 9.000

Art. 22 - Sottozona DN attrezzature commerciali e idezionali
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(articolo sostituito con delibera di variante C.C. n.47 d&l/a7/2003)

Sono ammessi interventi fino alla ristrutturaziambanistica di cui all'art.3 co 1 lettera e) ddigge regionale 14
ottobre 1999, n.52, a parita di volumetria esigtemtche non riguardino immobili gia classificatime® soggetti a
restauro e risanamento conservativo o0 comunquegdfiditi di rilevante valore storico , artisticanhientale

Art. 23 - Sottozona DP distributori di carburanti
(articolo integrato con delibera di variante C.@.80 del 29/10/2001)

Si applicano le disposizioni e norme del vigentnpiper le aree di distribuzione dei carburanti.
Gli impianti di distribuzione dei carburanti possogssere realizzati nelle aree di rispetto stradali
Per gli impianti di distribuzione dei carburantsifiessi si applicano le norme delle zone B5.

23.1 Nelle aree ubicate posteriormente alle fasce gette stradale all’interno delle quali viene rezdito un
nuovo impianto di distribuzione carburanti possassere edificati fabbricati 0 manufatti a servizio
dell'impianto di distribuzione carburanti nel rigfedelle seguenti ulteriori profondita massime:

- ml 20 per impianti realizzati lungo strade stataliarianti
- ml 15 per gli impianti realizzati lungo strade pirgsiali
- ml 10 per impianti realizzati lungo strade comunali

Art. 24 - Zone omogenee F

Comprende le aree e gli immobili destinati ad atta¢éure ed impianti di interesse generale.

Le aree interessate da tali attrezzature possws@reegggetto di intervento soltanto da parte dgstigpubbilici,
enti, e, tramite concessione, da societa e privati.

In assenza di una normativa di zona specificainglici urbanistici e le procedure di attuazione s@ondizionati
dalle norme di legge e dalle esigenze funziondledstrezzature stesse.

Il progetto, esteso all'intera area, dovra tenerntaalell'inserimento urbanistico ed ambientale meinufatti ed
immobili e della sistemazione complessiva dell'area

Art. 25 - Sottozone F
Sono individuate le seguenti sottozone F:

F1 attrezzature ed impianti balneari

- E' prescritto un piano particolareggiato, unitadoper ambiti significativi: dal Burlamacca a piazza
Mazzini; da piazza Mazzini a piazza Maria Luisa; plazza Maria Luisa al fosso dell'Abate, per la
ristrutturazione e l'installazione delle attrezzatbalneari.

- 1l PP dovra definire e normare la conservaziondidggbilimenti di valore architettonico ed ambiaiet
esistenti, le trasformazioni e sostituzioni podsihi tipi edilizi e i materiali costruttivi, I'evatuale
realizzazione di piscine, di esercizi di ristoraledle attrezzature balneari.

- In attesa del piano particolareggiato sono consémtirventi fino alla ristrutturazione edilizia3re il piano
di recupero anche per singoli stabilimenti balneasi come definiti dalle presenti norme.In assetiza
piani attuativi sono comungque ammessi interveméttlialla realizzazione di piscine e attrezzahaneari.

- Le spiagge libere esistenti di fronte a piazza Magzxia Zara, piazza Campioni, piazza Maria Luisaa
la radice del molo di levante e il parco di Migirer dovranno essere lasciate libere da costruzioni
qualsiasi natura

- L'A.C. elaborera progetti per garantire la persiatea o ripristinare, in tali spiagge libere, I'us@lmeare
collettivo libero, a carattere sociale. (modificatiodotta con la delibera di controdeduzioni alle
osservazioni)

F2 porto turistico

Fa attrezzature militari, della polizia di statoagdia di finanza, del corpo forestale, della Gaptia di porto
Fb  stazioni autocorriere

Fc cimiteri

Fd area di servizio per trasporti: sono ammessicgdmpianti e servizi connessi a tale uso.
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Ff  attrezzature ferroviarie destinate a linee, amgiie costruzioni di servizio agli impianti.

- Perlariorganizzazione della stazione € previstpiano particolareggiato all'art. 28.

- Le previsioni di viabilita al contorno delle zon§ Fcadenti su aree di proprieta dell'ente FSgeab in
attesa di un accordo di programma fra comune e FS.

Fh attrezzature sanitarie ed ospedaliere destalatistema sanitario pubblico. In caso di dismissidell’attuale
presidio ospedaliero, posto lungo la via Frattifrano essere consentiti interventi fino alla Ruiumve
destinazioni compatibili con la zona residenziafgittofa, previo piano di recupero dell'intera arpar il
reperimento degli standards urbanistici.

Fm attrezzature per i mercati:

- Fm1 mercati coperti comunali

- Fm2 “Centro per la nautica”

Destinazioni ammesse : Espositive, direzionali, mentiali e di supporto alle attivita cantieristiakmmprese le

produzioni al alto contenuto tecnologico funzioralé attivita del Centro.

Modalita Intervento : Ristrutturazione urbanistizamite piano di recupero d'iniziativa comunale elel

soggetto gestore.

Rapporto di Coperta = Max 50 %

Altezza massima = 15 ml

Parcheggi pubblici : per le nuove attivita comnai@ direzionali 80 mq ogni 100 mq di superfibieda e

comunque € prescritta la destinazione a parchefggispazio libero di almeno il 50 % della superficie

territoriale per garantire lo svolgimento del fumaiespositive.

Parcheggi pertinenziali : 1m ogni 10 mc (legge22/&9)

- Fm3 mercato all'aperto e parcheggio

Fp parchi urbani:

- Comprende le aree di grandi dimensioni destinaévglentemente a parco urbano da conservare e da
valorizzare.

- L'amministrazione comunale elaborera progetti mdinde gli accessi e la regolamentazione delldilita
principale, i percorsi pedonali e ciclabili conelativi punti di sosta, l'installazione di puntiristoro e di
piccoli servizi per il gioco e lo svago, gli intemti tesi al mantenimento, conservazione e rigemne del
patrimonio arbustivo ed arboreo.

- In attesa del piano di recupero delle pinete, afeida la localizzazione delle varie attivita désigti e gli
interventi edilizi, non sono ammessi impianti sparspecializzati e manufatti costruiti di caratter
permanente.

- Deve essere garantito e regolamentato l'uso publ@icno individuati i seguenti parchi urbani:

- Fpl Pineta di Levante

- Fp2 Pineta di Ponente.

- Per quanto riguarda il parco urbano Fpl (pinetaldivante) si dovra tener conto di quanto gia preavist
per esso nel Piano di Gestione forestale della M#&cdt ucchese.(modifica introdotta con la deliberia d
controdeduzioni alle osservazioni)

Ft aree ed impianti per servizi e attrezzature pcib
- Comprende: acquedotto, gas, Enel, Telecom, depucatdi ed industriali, discariche controllate atto

e chiuse, reti tecnologiche.
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TITOLO V
STRUMENTI URBANISTICI ATTUATIVI PER AREE SPECIFICHE

Art. 26 - Sottozone BL

Sono le aree di completamento residenziale dazeea$i tramite comparto edificatorio, di cui all'd@® delle presenti
norme. Sono individuati i seguenti comparti edificg nei quali si attuano gli indici urbanisti¢portati.

La concessione edilizia € subordinata ad una caiwea con 'amministrazione comunale per la cessigratuita
dell'area individuata nella planimetria della vatie o nelle previsioni del comparto, destinate andrds e
attrezzature comunali. La localizzazione delle adestinate alle costruzioni individuate dal simb@&b nella

cartografia della variante possono essere modificatsede di approvazione del comparto da parteCdakiglio

Comunale per esigenze di interesse pubblico.

BL 1 (via de Bosis, via dei Lecci, Darsene)
- Altezza massima: 9, 00 ml
- E’ ammesso un volume edificabile massimo pari adndiice territoriale di me/mqg 0,35. Dovra essere
ceduta un’area al Comune di Viareggio pari a 6lladeiperficie territoriale complessiva.
- Le costruzioni dovranno essere localizzate ned'arelividuata dal simbolo BL di riferimento nella
planimetria della variante.

BL 2 (via della Gronda, via monte Matanna)

- Altezza massima: 12,00 ml

- Destinazioni: residenza (60%);artigianato di seoyizcommercio e uffici (40%).

- E’ ammesso un volume edificabile massimo pari adndrce territoriale di mc/mq 0,35. Dovra esserduta
un’area al Comune di Viareggio pari a 6/7 dellaesfipie territoriale complessiva.

- Le costruzioni dovranno essere localizzate nedl'andividuata dal simbolo BL di riferimento nelltapimetria
della variante.

BL 3 (via G. Carducci, Torre del Lago)
- Volume massimo edificabile: 3.500 mc
- Altezza massima: 7,50 ml
- La concessione €& subordinata ad una convenziond'aoministrazione comunale per la cessione geatuit
dell'area individuata nella planimetria della vaté di circa 1.100 mq, destinata a parcheggio lxdb
BL 4 (via Vespucci interna, Torre del Lago)
- Volume massimo edificabile: 700 mc
- Altezza massima: 7,50 ml
- La concessione €& subordinata ad una convenziond'aoministrazione comunale per la cessione geatuit
dell'area individuata nella planimetria della vaté di circa 750 mq, destinata a parcheggio pabbli
BL5 (ex ferrovia delle Torbiere, Torre del Lago)
- Volume massimo edificabile: 8.500 mc
- Altezza massima: 9,00 ml
- La concessione €& subordinata ad una convenziond'aoministrazione comunale per la cessione getuit
dell'area, di circa 16.000 mq, destinata alla nugahilita (larghezza 9,00 ml) e ai parcheggi lutigderrovia
Genova-Roma e alla nuova strada di accesso al patdassaciuccoli lungo la sede della ex ferrovim falla
via dei Frassetti.
BL 6 (area compresa tra via Aurelia, via Ciabattim Monte Pania)
Altezza massima: 9.50 ml.
BL 7 (area compresa tra via Della Gronda, campatispocomunale, via Monte Matanna)
Altezza massima: 12.00 ml.
BL 8 (area compresa tra via Della Gronda e ViaD&minetto)
Altezza massima: 9.00 ml. Soggetto alle presamizii cui all’art.6 della deliberazione del Consigl
Regionale n°230/94 (Rischio Idraulico)
BL9 (area compresa tra via Acacie e via Degli QImi
Altezza massima: 9.00 ml.
BL 10 (area via Fratti, via Einaudi)
- Altezza massima: 12.00 ml.
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- Per le sottozone BL 6, BL 7, BL 8, BL 9, BL 10 éragsso un volume edificabile massimo pari ad urcandi
territoriale di mc/mqg 0,35. Dovra essere ceduteangd al Comune di Viareggio pari a 6/7 della sugerf
territoriale complessiva per standards e attrezeatomunali.

- Nella sottozona BL 10 & prevista la destinaziohemghiera con esclusione tassativa di residence, abergo
e simili.

Art. 27 - Aree soggette a Peep e Pip

Per tali zone si applicano le disposizione dellE6lZ/62 e successive modifiche ed integrazioni.
In dette zone gli interventi edilizi sono subordiralla approvazione di un piano urbanistico atuefart. 8 delle
presenti norme), con i seguenti indici urbanistici:
Peep 1 Viareggio
Superficie territoriale: 26.000 mq
Volume massimo: 47.000 mc
Altezza massima: 10,50 ml
Peep 2 Torre del Lago
Superficie territoriale: 18.000 mq
Volume massimo: 18.000 mc
Altezza massima: 9,00 ml
All'interno del comparto individuato nella planimiatdella variante sono da ricavare gli spazi pandard di cui
al DM 2.4.1968.
Peep 3 Santa Marta
E' ammessa la ristrutturazione urbanistica con atondella volumetria esistente per permettere éazione di
un massimo di 30 nuovi alloggi.
Altezza massima: 15,00 ml.
Area di proprieta comunale: Foglio 26 mappali 2@tearte, soggetto a Piano di Recupero con irfditgiario
di 4 mc/mq.
Peep 4 ex centrale del latte
Superficie territoriale: 5.000 mq
Volume massimo: 9.000 mc
Altezza massima: 9,50 ml
Superficie coperta massima 1.000 mq
Peep n. 5 “Ferrovia - Forcone”
Superficie territoriale :mq. 4.100
Volume massimo: mc. 7.000
Altezza massima : ml. 14,50

Pip 1 Comparini
Superficie territoriale: circa 24.500 mq
If 3 mc/mq
Rapporto di copertura 50%
Altezza massima: 9,00 ml

Art. 28 - Piani particolareggiati PP

L'amministrazione comunale predisporra piani paldieggiati ai sensi degli articoli 6 e 7 sulla dadelle
indicazioni contenute nelle planimetrie della vatéa
Sono individuati i seguenti piani particolareggiati

PP 1 Comprende le aree e gli immobili posti fra Ritrarca, via Menini, via Giannessi e via dei BEs¢ per
complessivi 8.000 mq circa.
Il piano dovra individuare:
a) la riqualificazione della rete stradale pubblicadpnale e meccanizzata, i parcheggi e gli accssea,
oltre a una piazza all'inizio dell'isolato comprésole vie Petrarca, Virgilio e dei Pescatori,
b) gli immobili da demolire, recuperare e restaurai@)ché le nuove edificazioni ammesse con le r&ativ
destinazioni;
Il piano dovra rispettare le seguenti prescrizioni:

NTA-testo aggiornato e integrato dicembre 2007 Pagina 20



- spazi pubblici nella seguente quantita minima: zaae parcheggi pubblici 4.000 mq; area per atttapza
pubbliche o di interesse pubblico 1.000 mq;
- sulle superfici restanti dovranno essere applicdguenti indici:
e Rc:40%
e H:9,00 ml
e nuovi volumi in aggiunta a quelli esistenti o reecgti: 3.500 mc;
- destinazioni d'uso: attivita commerciali e artigibjresidenza, attrezzature pubbliche o di inzqaibblico.

PP 2 Comprende l'area, in localita Comparini, addedla ferrovia, destinata a attivita sportive heoagricole
speciali, verde pubblico attrezzato, attrezzatubane e territoriali.

Il PP di iniziativa comunale dovra prevedere laesigmzione generale dell'area, della viabilita mezata e
pedonale ed i parcheggi commisurati alle attivita.

Dopo l'approvazione del PP i proprietari potranmesgntare singoli progetti di utilizzazione per panti unitari
previa sottoscrizione di convenzione con 'ammiaisione comunale per la cessione gratuita delle pubbliche e
la realizzazione delle opere di urbanizzazione.

Il rapporto di copertura degli impianti e delleratizature fisse e mobili, non potra essere supeabt0% dell'area
delimitata in planimetria.

PP 3 (Giardino mediterraneo) Comprende l'area luaggora di Stiava destinata a giardini pubblittrezzature
sportive e ricreative.

Il PP di iniziativa comunale dovra prevedere léesigmzione generale dell'area, i percorsi pedorialegee di sosta.
I 50% dell'area individuata nella planimetria d@wessere d'uso pubblico e libero da costruzioni.

Nel restante 50% sono ammessi impianti sportiviegiee e relativi servizi, servizi di ristoro, asgiene pubblica o
privata.

La realizzazione degli impianti, da parte di entiedsi dal comune o di privati, € subordinata ad aonvenzione
che disciplini il carattere di uso pubblico delteezzature e degli impianti.

Nella zona dovra essere reperita un'area Fd dizerper trasporti della superficie complessivandj 6000 ove
saranno ammessi servizi complementari quali: W&Eomd, stazione carburanti, ufficio doganale.

PP 4 Comprende l'area dei capannoni del carneémakgliamenti artigianali e commerciali

All'interno del comparto individuato in tre sottawonelle planimetrie della variante sono possibili:

1) Sottozona A: piano di recupero con accorpamdatorolumi esistenti. Il piano di recupero dovrayedere la
cessione al Comune delle aree poste a nord delldarco Polo e le aree destinate alla viabilitabbich
perimetrale all’'area d’intervento
Sottozona B: ristrutturazione urbanistica degligas del carnevale di proprieta comunale.

2) Sottozona A: piano di recupero con accorpamdatoolumi esistenti. Il piano di recupero dovr&yedere la
cessione al Comune delle aree poste a nord delldarco Polo e le aree destinate alla viabilitabbich
perimetrale all'area d’intervento
Sottozona B-C: piano di recupero unitario, fatlvs#intervento della singola sottozona B, cheyada:

« prolungamento della strada lungo la ferrovia, camdéato nelle planimetrie;
» edificazione privata per residenza, alberghi, uffiartigianato e commercio per complessivi 58.81)
compresi i volumi esistenti non demoliti.

Il piano di recupero potra prevedere allineameritiaeciati diversi rispetto a quelli indicati nej¢animetria della

variante per quanto riguarda la viabilita.

Nell'intera area di PP4 dovranno essere previstzispubblici per complessivi 21.500 mq.dei qualidD® mg. A

verde sportivo a gestione anche privata.

PP 5 Passeggiata e piazze lungomare

Il PP dovra prevedere un disegno organico e laiglisa delle opere ed arredi urbani per riqualifeali spazi
pubblici destinati a viabilita pedonale e puntisdsta, anche mediante la ristrutturazione ed gémamento delle
zone a verde e delle alberature.

Il PP dovra inoltre disciplinare la viabilita pedda e meccanizzata nell'ambito della riorganizzazidel traffico
cittadino prevedendo le limitazioni al traffico Baasosta dei veicoli, anche in funzione di unaialificazione del
trasporto pubblico.

PP 6 Area stazione FS

Comprende le aree delimitate nella cartografisadedriante sui due lati della ferrovia e della istag ferroviaria.
Un accordo di programma tra comune e FS prevedesistemazione viaria di via Monte Gabberi-Aureligia Cei-
Belfiore, come indicato nella cartografia dellaigate; la sistemazione dell'area destinata a pggibee deposito

NTA-testo aggiornato e integrato dicembre 2007 Pagina 21



autobus fra via Aurelia nord e via Ciabattini; dttepasso pedonale della stazione; la stazionentepib restauro

della torre ferroviaria su via Aurelia; eventualiove edificazioni.

L'accordo di programma verifichera i seguenti patimurbanistici: volumetria aggiuntiva a quellastante di

15.000 mc con altezza massima di 9,00 ml per lizeeaione della stazione a ponte, stazione autmpunin,

deposito autobus, servizi ed uffici; volumetria ldegfici non superiore al 25% della volumetria raasa ammessa.

PP 7 Canale Burlamacca

Comprende le strade, le piazze, i percorsi pedogklimmobili e le aree pubbliche situate lungosigonde del

canale del Burlamacca. Sono esclusi gli isolagsifecati come zone Al.

L'area € soggetta a uno o piu piani particolareggif iniziativa comunale che individuino i criterdi

riqualificazione degli spazi pubblici e delle atizature.

Il piano particolareggiato dovra:

- assicurare l'uso pubblico e pedonale delle supédufigo il canale e le connessioni con le aree nebacon le
infrastrutture circostanti;

- specificare le destinazioni ad attrezzature dedgjfiicé, gli interventi di demolizione e di riuso e aree di
risulta;

- il trasferimento in aree idonee delle attivita oangtiche e di rimessaggio incompatibili con i ateri storico
ambientali;

- lariqualificazione della darsena Lucca come sppatablico attrezzato;

- la sistemazione dell’area liberata dal trasferimetel mercato ortofrutticolo e delle aree FS diseeson la
formazione di attrezzature, piazze e parcheggi;

- lutilizzazione ed il restauro dellimmobile e depliazza del mercato ittico; la conservazione delfdesina del
porto" e del giardino circostante;

- lindividuazione ed il disegno dei percorsi pedgndéi punti di sosta; i criteri per l'arredo urlbaa per la
riqualificazione degli edifici privati prospiciengli spazi pubblici.

In attesa del piano di recupero sono ammessi iesgginmterventi:

- per tutti gli edifici; fino alla ristrutturazioneddizia R2 cosi come definita all'articolo 12 defieesenti norme;

- per i cantieri sul lato ovest della darsena Luosgiiti nel protocollo di intesa con I'amministaz comunale
e consentito il prolungamento della copertura eststfino al bordo dell'acqua e la sua soprelevazfmo ad
un altezza di ml 15.00. Tale ristrutturazione éosdlmata ad un atto unilaterale d'obbligo, da ttegisi a cura e
spese del privato richiedente, nel quale il titelalella concessione si impegna, nel caso l'ammazishe
comunale decida lo spostamento dei cantieri, a ¢foedere indennizzo alcuno per l'incremento di nealo
derivante dall'ampliamento richiesto.

Tutti gli interventi nell'area sono comunque sulimat alle prescrizioni e ai vincoli di cui alla ldeera regionale

230/94.

PP 8 Comprende le aree comprese fra i fossi dellar@tta e della Farabola
Il piano particolareggiato dovra realizzare i seguebiettivi:

- costruire spazi e percorsi prevalentemente pedanédii del Burlamacca ed una piazza centralégrsiata
e arredata con zone a verde, limitando I'edifiaazia piccoli edifici di servizio e pensiline;

- ridefinire un luogo centrale, ripristinando e deatido a verde pubblico I'area dove sorgeva il "rogst
primo nucleo originario della citta, consentendachen una campagna organica di scavo e ricerca di
eventuali reperti;

- individuare le aree da destinare a parcheggio;

- fornire orientamenti per il recupero delle aree/ame circostanti.

Art. 29 - Piani di recupero PR

Nelle zone a prevalente destinazione residenzml@akiante individua i sotto elencati piani di rperpn. Le

destinazioni previste dai singoli piani dovrannot@eto essere compatibili con la residenza dete adiacenti.

PR 1 (via Guerrazzi)

Sottozona A

Piano di recupero unitario di iniziativa privatadi alla ristrutturazione urbanistica dei volumi gsistenti con i

seguenti indici urbanistici:

- altezza massima 7,00 ml;

- rapporto di copertura 40%;

- destinazione d'uso: artigianale e commerciale; sessa la costruzione di un alloggio per il propriet o il
custode.

All'interno dell'area sono da ricavare le supeizidestinare a parcheggio pertinenziale.
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In attesa del piano di recupero sono consentéruanti fino al restauro e risanamento conservativo

Sottozona B

Piano di recupero di iniziativa privata, anche pimg9oli edifici, fino alla ristrutturazione urbatica dei volumi

preesistenti.

- destinazione d'uso: artigianale e commerciale; sessa la costruzione di un alloggio per il propriet o il
custode.

In attesa del piano di recupero sono consentéruanti fino al restauro e risanamento conservativo

PR 2 (Vetraia)
Il piano di recupero di iniziativa comunale dovrayedere:
- il riassetto della circolazione viaria mantenend@dntinuita, almeno pedonale e ciclabile, fraRéadini e il
prolungamento di via della Vetraia;
- un percorso pedonale ed un sistema di spazi pubddicezzati a verde e per la sosta lungo il canale
Burlamacca;
- larisistemazione dell'incrocio fra via Paladiniia 8 marzo;
- le zone gia realizzate da assoggettare alle normend della variante;
- lariorganizzazione della zona dei cantieri;
- la conservazione degli edifici contrassegnati @abslo 2 nella planimetria della variante;
- il recupero delle casette a schiera del Varignano;
- la ristrutturazione edilizia degli edifici commeati esistenti con le eventuali modalita per il cénento di
destinazione d'uso;
- un'altezza non superiore a ml 9,00 per le nuovewzeni;
- la cessione gratuita di almeno 30.000 mq da destmapazi pubblici, in aggiunta a quelli esistenti
In assenza di rischio idraulico, in seguito allefieghe prescritte dalla delibera regionale 230/@gjano di recupero
potra prevedere nuove volumetrie residenziali pevalume massimo di mc 12.000.
PR 3 (via Savi lato nord)
Piano di recupero di iniziativa privata con i saeguéndici urbanistici:
- superficie fondiaria 1.800 mq;
- volumetria massima 4.600 mc;
- altezza massima 7,00 ml;
- rapporto di copertura 50%;
- destinazione d'uso: artigianato 100%.
PR 4 (via Savi lato sudpppresso
PR 5 (ex cantiere comunale ed ex scuola di musica)
Piano di recupero di iniziativa pubblica con destione parcheggio pubblico e residenza pubblicpetetta
- Volumetria residenziale massima: 8.000 mc
- Altezza massima: 10,50 ml.
PR 6 (Piazza Stazione Vecchia)
Piano di recupero di iniziativa privata con i saeguéndici urbanistici:
- individuazione catastale F. 25 mappali 180, 182, 183, 461.
- volumetria massima 2500 mc.;
- altezza fino a tre piani fuori terra;
- destinazione commerciale e residenziale.
PR 7 ( via Della Gronda - ex via del tram)
Piano di recupero di iniziativa privata con i saeguéndici urbanistici:
- superficie mg. 12.000 circa.
- recupero delle superfici coperte con adeguamentie détezze fino a un massimo di mt. 4,50 per #étiv
produttive.
- destinazione attivita produttiva e commercio drtinger I'edilizia.
Il Piano di recupero & subordinato alla cessiorle @gee destinate alla nuova viabilita e svinabétla ex via del
tram e via della Gronda.
PR 8 (via Gabriele D’Annunzio, Viale Carducci PMazzini)
Piano di recupero di iniziativa pubblico-privata-
- altezza massima non superiore agli edifici cirausta
- destinazioni private: residenza, commercio , uffici
- destinazioni pubbliche comunali: sala polifunzi@nelo uffici per ricezione turistica-parcheggi iméi;
- la concessione & subordinata ad una convenziond’A&rmministrazione comunale per la realizzazione a
carico della parte privata della volumetria a destione pubblica e delle relative pertinenze. @kriventi
possono essere realizzati per lotti funzionali.
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PR 9 (via della Gronda/ ingresso variante Aurelutstradale)

Piano di recupero di iniziativa privata con i saeguéndici urbanistici:

- recupero delle superfici coperte con adeguamdatie altezze per attivita artigianale e per trapo un solo

piano.

- rapporto di copertura 10%

- altezza massima 6,50 mt.

- destinazione artigianale e per trasporti e saxACl; € ammesso un alloggio per il proprietarimustode.

Il Piano di recupero & subordinato alla cessiorlle dgee destinate alla nuova viabilita e svincdédla variante

Aurelia.

PR 10 (via del Terminetto/via Cipriani)

Piano di recupero di iniziativa privata con i saegiuéndici urbanistici:

- individuazione catastale F. 21 mappali 137, 44®, 139.

- recupero degli edifici esistenti; la porzione dedppale 185 gia ricadente nella zona B3 e il mappale
vengono inseriti nel Piano di recupero con gli éndi 2,5 mc/mq.

Il piano di recupero € subordinato alla cessionle @eee destinate alla nuova viabilita

PR 12 (via Roma interno- Torre del Lago)

Piano di recupero di iniziativa privata con i saeguéndici urbanistici:

- individuazione catastale F. 47 mappali 821, 823, 826, 197, 402.

- recupero delle volumetrie esistenti

- altezza massima 6,50 mt.

- destinazione residenziale delle zone A.

PR13 (via Matteotti- area di proprieta della Misertia e altri enti)

Piano di recupero di iniziativa privata dei voluesistenti e adeguamento degli standards, con engrfino alla

ristrutturazione urbanistica.

-destinazioni d’'uso: attrezzature di interesse gaae 00%.

In attesa del piano di recupero sono consentéruenti fino alla ristrutturazione edilizia R1.

PR14 (via di Montramito)

Piano di recupero di iniziativa privata sull'arealividuata in catasto al foglio 23, mappali 242039391,con i

seguenti indici urbanistici:

- -superficie del terreno mq 4.800;

- -superficie coperta per officina mq 300 ed uffia Bb;

- -superficie pensiline aperte mq 300;

- -destinazione d’ uso: artigianale.

PR15 (via Poggio alle Viti)

Piano di recupero di iniziativa privata, con inemti fino alla ristrutturazione urbanistica dei wwii esistenti,

sull'area individuata in catasto al foglio 23, mapd13, 114, 115, con i seguenti indici urbanistic

- -altezza massima 7,00 mt.;

- -destinazione d'uso: commerciale, € ammessa ldaesa per il proprietario o custode.

In attesa del piano di recupero sono consentéruanti fino restauro e risanamento conservativo.

(Nota Il Piano PR 11 faceva parte delle osservaziwoposte dai privati, e non accolte dal Consigiomunale)
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TITOLO VI
AREE PER SPAZI PUBBLICI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE

Art. 30 - Infrastrutture e reti di comunicazione viabilita, percorsi pedonali, parcheggi

Ogni intervento riguardante la viabilita pubblida,piazze, i parcheggi e i percorsi pedonali, aralimterno dei
piani urbanistici attuativi, dovra essere precedlaan progetto unitario dell’opera.

| tracciati riportati nelle planimetrie della vani@ sono indicativi e possono essere corretti §& fdi stesura del
progetto esecutivo.

Dovranno essere indicate tutte le opere di urbamipne, gli impianti, le attrezzature, le fasceecsdlbe, le essenze
arboree, i marciapiedi, le recinzioni, gli allineami dei successivi interventi, gli elementi dieato (segnaletica,
pavimentazioni, manufatti, ecc.).

La larghezza minima dello spazio pubblico destirmtstrade non potra essere inferiore a ml 8.

E’ ammessa la installazione di chioschi per puetidita di riviste e giornali previo un piano comignehe localizzi
tali strutture nel territorio comunale.

Fv a - Viabilita di progetto zona Cateratte - Accordiopdogramma 9 marzo 2001 “ soppressione definitivaue
passaggi a livello sulla ferrovia Pisa-Genova elizgazione di viabilita sostitutive”

Art. 31 - Aree destinate a verde pubblico

Sono aree pubbliche o di uso pubblico o destinda#ia variante, a far parte del patrimonio indispde della
pubblica amministrazione; tali aree, anche se appeanti ad altre amministrazioni e enti diversi dainune, sono
rese pubbliche mediante convenzione ed opportig@amentazione.

Le aree a verde pubblico sono classificate:

Verde di arredo urbano e piazze VU

Aree destinate all'arredo urbano, sia della vigbitieccanizzata che pedonale, degli spazi urbali¢ dree di sosta,
e piazze.

La realizzazione delle nuove aree previste dalt@mte o la ristrutturazione di quelle esistentiyid essere attuata
con l'approvazione di un progetto esecutivo cheilpgi la messa a dimora di alberature tipiche'aldh viareggina,

con prevalenza delle essenze "mediterranee”.

Tale progetto dovra essere esteso a tutta I'ar@gtedvento ed indicare la consistenza, il tipdubitazione della

vegetazione, la dimensione ed il trattamento drlfgerfici a prato e pavimentate, gli elementi dédo.

Verde attrezzato VA

Aree confermate o progettate per luoghi di incantiwoso, gioco, attivita spontanee e di temporbbeomprese
guelle sportive con piccole attrezzature e pubblich

Il progetto di ristrutturazione o di nuova utilizzane dovra essere esteso a tutta l'area di interne specificare il
tipo e le quantita di alberi da mettere a dimoeacératteristiche delle superfici a prato o paviwen i percorsi
pedonali e gli accessi e percorsi meccanizzatdiizo, i punti di sosta attrezzati, le attrezzatda installare per le
attivita sportive e di tempo libero, gli elemenitiadredo.

In particolare & individuata:

VAL area situata a sud di via L. Salvatori che @assere attrezzata per ospitare gli spettacdajigiaati e
l'allestimento di manifestazioni culturali e di teanlibero, oltre alle attivita e destinazioni prigpdell'area.

Il progetto esecutivo dovra rispettare le albeetesistenti nell'area ed incrementarle, e riseraaparcheggio
pubblico una quantita sufficiente di aree da l@zare prevalentemente nelle fasce adiacenti aaha®ri ed al
palazzetto dello sport.

Art. 32 - Aree per impianti sportivi VS

Aree confermate o destinate ad impianti sportittigh specialistico.
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La realizzazione o la ristrutturazione e I'ampliatoedegli impianti, da parte di enti diversi dahmme o di privati,
€ subordinata ad una convenzione che disciplo@rttere di uso pubblico delle attrezzature eid@gianti.

Gli indici urbanistici delle aree sono consegualit definizione delle specialita sportive da rzzdire.

Dovranno in ogni caso essere previste quantitaadcheggio pubblico e riservato nella misura noreriofe
all'affluenza prevista per gli impianti.

Art. 33 - Attrezzature scolastiche AS

Sono comprese in queste aree gli edifici pubblieiattrezzature e le relative aree di pertinenzstinkgte o
confermate all'istruzione di ogni ordine e grado.

L'intervento di ristrutturazione, ampliamento o waaostruzione, dovra tener conto dell'inserimemthitettonico,
paesaggistico ed ambientale, oltre che della navenatatale e regionale specifica.

Le attrezzature scolastiche sono state individoelia cartografia della variante con la sigla AS.

Art. 34 - Attrezzature pubbliche e di interesse cdéttivo AP

Sono definite attrezzature pubbliche e di interesdiettivo le aree e gli immobili che fanno padil patrimonio di
una amministrazione pubblica ed utilizzati per lfitdaamministrative, culturali, ricreative e peerbgazione di
servizi pubblici sanitari e specifici.

Sono assimilati alle attrezzature pubbliche le aegi immobili utilizzati da enti pubbilici, religsi, associazioni
private per attivita culturali, religiose, sportjuwécreative, sanitarie, politiche, sociali e dieresse generale per la
societa.

L'intervento sugli immobili e le aree di ristruttmione, ampliamento e nuova costruzione, dovra@esseredato da
un progetto planovolumetrico che definisca l'insemto architettonico ed ambientale, oltre che wwthentazione
fotografica dello stato dei luoghi.

Per i soggetti privati il rilascio della concesso@ subordinato alladozione di una convenzioneridumosca e
disciplini l'uso pubblico delle attrezzature.

Sono individuate, in particolare, le seguenti aitegure:

- AP1 chiese e luoghi di culto;

- AP2 attrezzature e servizi comunali.
Le chiese e i luoghi di culto potranno essere ubiaache all'interno delle zone AP e AP2 previpeito dell’'art.7
delle presenti norme.
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TITOLO VII
AREE E VINCOLI SPECIALI

Art. 35 - Aree a vincolo idrogeologico e a rischiaraulico

Nelle aree soggette a vincolo idrogeologico ex 2B731923 si applicano le disposizioni della vigelegislazione
nazionale e regionale.

Gli interventi nelle aree interessate da corsiglia¢ di cui all'elenco allegato alla delibera regie n.230 del
21.6.1994, sono comungue soggetti alle prescrigaiivincoli della delibera stessa,.

Tutti gli interventi dovranno rispettare le dispoeni per la riduzione dell'impermeabilizzazionecdi al punto 10
dell'articolo 4 della delibera regionale 230/94.

Per le aree classificate nella carta della faitébgeologica valgono le seguenti prescrizioni:

- Aree di classe 1. fattibilita senza limiti partiaal

- Gliinterventi di ristrutturazione edilizia R3, dstrutturazione urbanistica e di nuova costruziprevisti dalla
Variante sono attuabili senza particolari condizi®er le normali tipologie di intervento la progaione dovra
comungque essere accompagnata da apposita relatienmotivi le soluzioni previste come indicato &eh
11.3.88 "Norme tecniche riguardanti le indaginitsureni ... e le prescrizioni per la progettaziarie

- Aree diclasse 2: fattibilith con normali vincoli

- Gliinterventi di ristrutturazione edilizia R3, dstrutturazione urbanistica e di nuova costruziprevisti dalla
Variante sono attuabili alle seguenti condizioni:

- la progettazione dovra essere preceduta da unimelagpondente alle direttive del sopracitato DirB188;

- per ogni intervento (di nuova costruzione o dirdtirazione) che comporti nuovi piani interrablgbligatorio
integrare la progettazione con un rapporto chentefa, attraverso un rilievo topografico planoraéitrico, le
condizioni di deflusso superficiale delle acquel@lenaggio e valuti la fattibilita di scavi e pianterrati;

- dovranno essere ridotte al minimo le superficiregtehe impermeabilizzano i terreni.

- Aree di classe 3: fattibilita condizionata

- Gli interventi consentiti dalla Variante sono atiilicalle seguenti condizioni:

- la progettazione dovra essere preceduta da unimelagpondente alle direttive del sopracitato DirB188;

- esclusione di piani interrati 0 seminterrati ;

- € obbligatorio integrare la progettazione con wueatto rilievo plano-altimetrico del terreno adiaizele opere
previste che definisca le condizioni di deflusspesticiale delle acque ed il drenaggio;

- in caso di ristrutturazione edilizia R3, di risturazione urbanistica o di nuova costruzione ihpigerra dovra
essere rialzato ad un'altezza minima di ml 0,50asdpiano di campagna o il marciapiede;

- dovra essere ridotta al minimo l'impermeabilizzagidei terreni.

Art. 36 - Aree e fasce di rispetto

Nella cartografia 1/5000 e 1/2000 sono individuatseguenti aree di rispetto, estese a tuttoritéeio comunale:
- aree di rispetto cimiteriale;
- aree di rispetto ferroviario;
- aree dirispetto stradale;
- aree dirispetto dei canali principali.
Nel caso di contrasto prevalgono le planimetri®Q®2
Su tali aree si applicano le disposizioni delleevige legislazione in materia.
L'ampiezza delle fasce di rispetto stradali sondussvamente quelle fissate dalla classificazioakedstrade di cui
al D.L. 18.4.1992 n° 285 e D.P.R. 16.2.1992 n° 495.

Nelle fasce comprendenti gli argini dei canali peneno 20 ml dalle sponde, € tutelata la morfolaigibsuolo, del
corso d'acqua e delle vegetazioni; sono pertamtiate trasformazioni di ogni genere, salvo le operé manufatti
necessari alla regimazione delle acque, i porgti@iuse autorizzate.
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Non & ammesso lo scavo e l'asportazione di sabbihiaia dall'alveo o dalle sponde, salvo autorikzeez
dell'amministrazione comunale.
Sono ammessi nelle zone agricole ampliamenti dficedesistenti nei limiti della legge agricola regale a
condizione che I'ampliamento non comporti avanzamearso il canale o la strada.
Non & ammessa la costruzione di nuovi immobili.
Per gli edifici ed i manufatti esistenti sono cartite, ove non diversamente indicato dalla variaopere estese fino
alla ristrutturazione edilizia R3.
Nelle fasce di rispetto dei canali non € ammesso:

- spargimento di pesticidi e fertilizzanti;

- apertura di cave e pozzi;

- discariche di qualsiasi natura, anche controllate;

- impianti di trattamento rifiuti;

- centri di raccolta e demolizione di autoveicoli.

La superficie delle aree di rispetto € utilizzapgelvo diversa indicazione di legge e ove nonrdamente normato
dal Prg e dalla variante, agli effetti del calcdkgli indici urbanistici di edificabilita.

Negli edifici nelle aree di rispetto, salve divedisposizioni di legge e diverse indicazioni deli&iante, possono
essere realizzati interventi fino alla ristrutticeee edilizia R3, previa stipula di atto d'obbligmilaterale, da
registrarsi a cura e spese del richiedente, neleqiligoroprietario si impegna, in caso di esproprovalutare
I'immobile alle condizioni precedenti l'intervento.

E' consentito lo spostamento del fabbricato aldrifdella zona di rispetto, ma nello stesso lotin il rispetto delle
distanze dai confine, purché I'edificio non sia ttassegnato dal simbolo 1 o 2.

Le aree di rispetto dei canali sono esclusivamguédle previste dalle seguenti normative vigerdiiltera regionale
n° 230/94 e Regolamento del Consorzio di BonifiehadVersilia.

Art. 37 - Verde privato VP
Le aree individuate dalla variante con il simbolB Sbno inedificabili.

Per gli immobili esistenti in dette aree sono cotiénterventi fino alla ristrutturazione edil&iR3.
Per le eventuali attivita agricole esistenti silaggmo le norme delle zone E.
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TITOLO VIl
NORME TRANSITORIE

Art. 38 - Interventi in atto

Resta ferma la validita delle autorizzazioni e essioni edilizie rilasciate antecedentemente alla di adozione
del presente strumento urbanistico, nonché i pigFanistici attuativi adottati dal consiglio comisma
Per tali interventi si applicano le seguenti dispiosi transitorie:

- autorizzazioni e concessioni edilizie: sono amméssarianti che intervengano in corso d'operastrino
nei limiti volumetrici consentiti dalle norme vigialla data dell'atto che abilitava l'interventiagmario;

- gli edifici costruiti nelle lottizzazioni o nei Ppén corso saranno assoggettati, salvo diversaaadine
della presente variante, alla disciplina delleczihe B5;

- piani urbanistici attuativi: nell'ambito del piaattuativo, ancorché decaduto e comunque fino aatne
dalla data di approvazione della presente vari@teo ammessi interventi che siano conformi allemeo
urbanistiche vigenti al momento della data di adoeidel piano attuativo medesimo.

Tali piani sono indicati, nella cartografia dellariante, con la sigla "O" seguita dalla sigla dimm urbanistico:
O.Peep (piano Peep); O.PL (piano di lottizzazione).

PIANI SPECIALI

O.PRP:PIANO REGOLATORE PORTUALERell'area perimetrata dalla variante e contrassegdalla sigla O.PRP
valgono le disposizioni del vigente Piano regolatoortuale con le precisazioni di cui ai commi ®$sivi.

Per le aree di terra, contrassegnate da appagiée salgono le disposizioni della presente vagant

La zona individuata con la sigla F2 & destinatesmhnsione del porto o approdo turistico dove sommesse, nelle
aree di terra, impianti. costruzioni, attrezzatiservizi per tale destinazione.
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ALLEGATO A
ELENCO E CLASSIFICAZIONE DEGLI EDIFICI E MANUFATTI
DI PARTICOLARE VALORE STORICO, ARTISTICO ED AMBIENALE
(ART. 13 DELLE NORME)

GLI IMMOBILI NOTIFICATI SONO SOGGETTI A TUTELA CONLE PROCEDURE E NORME DELLA
L.1089/39.
GLI IMMOBILI ASSIMILATI SONO SOGGETTI A RESTAURO ERISANAMENTO CONSERVATIVO/ '

COME DISCIPLINATO DALL’ART. 13 DELLE NORME

N.Rif. Foglio Denominazione Riferimento Catastale atégjoria
Variante e localizzazione Foglio Mappale d’interice

1 8 Supercinema 18 26, 66 NOTIFICATO

2 8 Palazzo via Garibaldi 18 546, 547 ASSIMILATO
angolo via Foscolo

3 8 Palazzo Mansi 19 755 NOTIFICATO
p.zza Manzoni

4 8 Palazzo via Regia 19 667 NOTIFICATO
angolo via Fratti

5 8 Palazzo via Regia,12 19 747 NOTIFICATO

6 8 Torre Matilde 19 777 NOTIFICATO

7 8 Nucleo Urbano 500 20 NOTIFICATO

8 8 Palazzo Piccioli 19 560 NOTIFICATO

9 8 Edificio via Foscolo (sip) 18 521 NOTIFICATO

10 8 Edif.sede Misericordia 19 374 ASSIMILATO

11 8 Scuole Lambruschini 19 547 ASSIMILATO

12 8 Edificio “il 48” 18 55 NOTIFICATO

13 8 Edificio “Martini” 18 53 NOTIFICATO
viale Regina Margherita

14 8 Caffe “Margherita” 18 52 NOTIFICATO
VIA le regina Margherita

15 8 Galleria Del libro 18 50 ASSIMILATO
VIA le Regina Margherita

16 8 Bagno Balena 18 48 NOTIFICATO

17 8 Bagno Felice 18 793 ASSIMILATO

18 8 Bagno Bertuccelli 12 68, 868 NOTIFICATO

19 8 Bagno Martinelli 12 62, 855 ASSIMILATO

20 8 Palazzo VIA Verdi 18 84 NOTIFICATO
angolo via Manin

21 8 Palazzo via .Zanardelli 18, 216 NOTIFICATO
ang. VIA Manin

22 8 Ristorante Montecatini 18 344 ASSIMILATO
VIA Manin

23 8 Palazzo Paolina 18 405 NOTIFICATO

24 8 Scuole Menini e Liceo 18 405 NOTIFICATO
Carducci via Paolina

25 8 Croce Rossa 13 1184 NOTIFICATO
via Machiavelli

26 8 Loggia Mercato Nuovo 13 692 ASSIMILATO

27 8 Albergo Garden 12 465 ASSIMILATO
via Foscolo

28 8 Palazzo via s. Andrea 12 550 ASSIMILATO
angolo via Mazzini

29 8 Istituto Professionale 12 401 ASSIMILATO
via Mazzini

30/31 8 Istituto Religioso 12 298, 299 ASSIMILATO
via Foscolo

32 8 Villino il guscio 12 259 NOTIFICATO
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N.Rif.

33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45

46

a7
48

49

50

51

52

53

54
55

Foglio
Variante

8
8
8
4-5

4-5

4-5

4-5

4-5

4-5

4-5

4-5
4-5

4-5

11

via D’Annunzio
Denominazione
e localizzazione Foglio
Villa Argentina via Fratti 11, 426
angolo via Vespucci

Palazzo via Battisti 13
ang.via Matteotti

Villino Boilleau 10
via Carducci

Hotel Royal 10
Hotel Metropol 10
Palazzina via Saffi 10

ang.via Buonarroti

Palazzina via le Carducci 10, 58
angolo via Firenze

Palazzina via le Carducci 10, 180
angolovia Firenze

Palazzina via le Carducci 8, 108
ang.via Giusti

Hotel Excelsior 8

via le Carducci

Hotel esplanade 8
p.zza Puccini

VillaPuccini 8

p.zza Puccini

Hotel Principe di 4
Piemonte

Palazzina via Catalani 4
angolo via Rossini

Palazzina via Catalani 4
Palazzina via le Carducci 4, 18
retro via Mascagni

Villa via le Carducci 4

ang. via Mascagni

Magazzino del sale 25

via Coppino

ex Mercato ittico 24
lungo Canale Est

ex Balipedio 27

via Menini

Villa Cerpelli 10
Cinema Eden

Edificio gia Kursaal

Riferimento Catastale

Mappale

1111
133
117

101
116

12
16
19
37
37

22

16

23

122 ed altri

atégjoria
d’interice

NOTIFICATO
ASSIMILATO
NOTIFICATO
NOTIFICATO
ASSIMILATO
ASSIMILATO
ASSIMILATO
ASSIMIIGAT
ASSIMILATO
ASSIMILATO
ASSIMILATO
ASSIMILATO
NOTIFICATO

ASSIMILATO

ASSIMILATO
ASSIMILATO

ASSIMILATO
NOTIFICATO
ASSIMILATO
ASSIMILATO
NOTIFICATO

NOTIFICATO
NOTIFICATO
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ALLEGATO B

classificazione degli interventi ammissibili neglberghi della ex zona KS

Legenda

Categorie di intervento:

R1
R2
R3

Ristrutturazione edilizia R1 come definita ail'd3 delle presenti norme
Ristrutturazione edilizia R2 come definita ail'd3 delle presenti norme
Ristrutturazione edilizia R3 come definita ail'd3 delle presenti norme
Interventi speciali ammessi:

A Soprelevazione di un piano
B Rialzamento ultimo piano per allineamento edificiadiacenti
C Rialzamento copertura per adeguamento mansarda
Categoria di Intervento Note
1 BRISTOL Viale Manin 14 R2
2 PLAZA Viale Manin 1 R2
3 VILLINO LIRIDI Piazza d'Azeglio 20 R3 B
4 IVA Via Ugo Foscolo 7 R2
5 RITZ Via Ugo Foscolo 11 R3 C
6 MIRAGE Via Zanardelli 12 R3 B
7 LONDON Viale Manin 16 R2
8 LIBERTY Viale Manin 18 R2
9 VALENTINA Via Verdi 10 R2
10 DOLFI Viale Manin 22 R3 C
11 EDEN Via San Martino 1 R3 A
Fino a 5 piani fuori terra
12 TIRRENIA Via San Martino 23 R3 B
13 STELLA D'ITALIA Via Ugo Foscolo 57 R3 A
Sull'ala in via S.Martino fino a 5 piani f.t.
14 BELLA RIVIERA Viale Manin 34 R3
15 LA PACE Viale Manin 35 R2
16 ONDINA Via Ugo Foscolo 67 R2
17 AMERICAN Piazza Mazzini 6 R3
18 CARIBE Via d'Annunzio 15 R3 A
Fino a 5 piani fuori terra
19 PRESIDENT Viale Carducci 5 R3
20 BARBY Via d'’Annunzio 26 R2
21 BALI Via L. da Vinci 41 R2
22 MARIA ELENA Via L. da Vinci 25 R3
23 DOLLY Via L. da Vinci 19 R3 B
24  VILLA MARISA Via L. da Vinci 10 R3 C
Per i 2 vani sopra la terrazza
25 STELLA DEL MARE Via L. da Vinci 14 R3
26 VILLA CLEY Via L. da Vinci 24 R2
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Categoria di Intervento Note

27
28
29
30
31
32

33

34
35

36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50

50 a
51
52

53
54
55

56
57
58
59

60
61
62
63
64
65

66
67
68
69
70
71

PAOLINA Via L. da Vinci 21 R2
PAROLINI Via L. da Vinci 27 R2
LAURO Via Vespucci 37 R3
NENE' Via Vespucci 29 R3 B
PARDINI Via Vespucci 14 R3 B
VILLA ILENA Via Vespucci 8 R2
Gia trasformato in residenza
ENY Via Vespucci 38 R3 A
Fino a 5 piani fuori terra
VILLA GRAZIA Via Buonarroti 53 R2
PINO BLU Via Buonarroti 63 R3 A
Fino a 4 piani fuori terra
DERNA Via Buonarroti 73 R2
TAHITI Via Buonarroti 77 R2
BUONARROTI Via Buonarroti 79 R2
ROSS Via Buonarroti 81 R2
GIoYy Via Flavio Gioia 25 R3
VILLA AMADEI Via Flavio Gioia 23 R2
MIDY Via Flavio Gioia 9 R2
MIRAMARE Viale Carducci 27 R2
PALACE Via Flavio Gioia 2 R2
KATY Via Flavio Gioia 10 R3opraelevazione di un piano dell'edificio
ACQUAMARINA Via Flavio Gioia 20 R3
CHEZ NOUS Via Buonarroti 87 R2
TURISMO Via Buonarroti 97 R2
INTERNAZIONALE Viale Carducci 30 R2
KURSAL Via Mentana 19 R3 A
Completamento del corpo arretrato al 5 piano
ROYAL Viale Carducci 44 R2
METROPOL Via Saffi 2 R2
PLAYA Via Saffi 20 R3 A
Fino a 3 piani fuori terra
VARESE Via Buonarroti 155 R2
ARCANGELO Via Carrara 19 R2
AMBRA Via Carrara 1 R3
Soprelevazione dell'edifidiella corte fino all'altezza del corpo principadepfani f.t.)
BAHAMAS Viale Carducci 53 R2
ASTOR Viale Carducci R3
ELY Via Carrara 16 R2
PAOLA Via Firenze 13 R3 A
Fino a 4 piani fuori terra
MATILDE Via Firenze 11 R3
MARIA LADY Viale Carducci 56 R2
DEI GIGLI Via Giusti 13 R2
FULVIO Viale Carducci 62 R3
BELVEDERE Via Giusti 32 R2
MASSIMO Via Roma 23 R3 B
Solo per l'edificio lato mare
DEBORA Via Roma 7 R2
SAN FRANCISCO Viale Carducci 68 R3
EOLO Via Giusti 16 R2
PALAGI Viale Carducci 74 R3 B
COLOMBO Viale Colombo 37 R2
LOSANNA Viale Colombo 9 R2
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72 APOLLO Viale Carducci 76 R2
Categoria di Intervento Note
73 EXCELSIOR Viale Carducci 88 R2
74 EXPLANADE Piazza Puccini 18 R2
75 PRINCIPE Piazza Puccini 1 R2
76 MARCHIONNI Piazza Puccini 3 R2
77 LUKAS Piazza Puccini 5 R2
78 FLAMINGO Via Buonarroti 219 R3
79 CAPITOL Via Catalani 25 R2
80 GLADYS Via Rossini 10 R2
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DELIBERA N.9 DEL 31/01/2001

Oggetto: Ricognizione strumenti urbanistici ai senisdel D.Lgs. 114/98 in materia di insediamenti
produttivi e medie strutture di vendita.

IL CONSIGLIO COMUNALE

Premesso che :

- con deliberazione C.C. n. 66 del 27.10.97 é sipgi@ovata la variante generale al PRG di recupero
dell’edilizia esistente e di adeguamento degli spabblici con la quale sono state individuate sade

di zone da destinare a insediamenti a caratterdugiieo e cioé industriale, artigianale, commeeia
etc., a seconda della morfologia, delle caratiehist della zona, disciplinando la tipologia degli
insediamenti e degli interventi edilizi ammissipili

- il D.L.gs 114/98 recante “riforma della discigimelativa a settore del commercio a norma deltart
comma 4 della L.15 marzo 97 n. 59 all’art. 6 denaaatle regioni il compito di definire gli indirizzi
generali e i criteri di programmazione urbanistiifariti agli insediamenti del settore commercialai
comuni quello di adeguare gli strumenti urbanigjienerali alle disposizioni regionali.

- con L.R. n.28/99 art.6 ¢ stato fissato I'obblayoarico dei comuni di adeguare gli strumenti uidiani

alle direttive per la programmazione urbanistioanmerciale fissate con deliberazione del Consiglio
regionale toscano n. 233 del 26.07. 99

- in attuazione a quanto previsto dal Decreto Bersadalla L.r. n. 28/99, La Regione Toscana ha
individuato con proprio regolamento n.4 del 26.97.&rt.4, i compiti e le facolta dei Comuni di @iot
individuare aree urbane nelle quali sussistono ttiggecondizioni di vulnerabilita della rete didtritiva,
con possibilita di graduazione dell'inserimentdi@lenedie strutture di vendita, dettando apposited

per la verifica della sussistenza o meno di taegr

Atteso che con delibera di C.C. n.92 del 22.12%%ata verificata e adeguata la disciplina udiaai
comunale a quella regionale in materia di programiome urbanistica commerciale in particolare nella
individuazione delle zone da destinare a insedigimemduttivi e nella ricognizione delle aree cmeoa
destinazione produttiva gia esistenti, tenendoaont
a) della ammissibilita nelle stesse di localizzazidaelle medie strutture di vendita, garantendo i@ vi
generale le dotazioni di standard e di parcheggidgsosta di relazione;
b) della localizzazione di insediamenti commercialn cparticolare riferimento ai PIP, zone D,DR
produttive ect;
c) delle aree a carattere storico,artistico e amblienta
Il tutto nel rispetto delle direttive e indicaziodii massima fornite dalla Regione e inserite nahBidi
indirizzo territoriale ai sensi dell'art.4 commal&lla L.R.28/99.
.- Vista la relazione tecnica allegata al presemite nella quale viene illustrata l'insussistenda d
condizioni oggettive di vulnerabilita nel territorcomunale , tenuto conto degli indici e dei crifessati
all’art 9 regolamento regionale n.4/99 e che peot@on sussistono ostacoli o limitazioni e gradwaiz
all'inserimento nel territorio di medie strutturav@éndita ;

-Atteso che l'art. 1 del D.P.R. 447/98 recante larnme di semplificazione dei procedimenti di
autorizzazione per la realizzazione, I'ampliamer#o ristrutturazione e la riconversione di impianti
produttivi, per I'esecuzione di opere interne dblfacati, nonché per la determinazione delle aree
destinate agli insediamenti produttivi, a normal’ddl 20 comma 8 della L. n.59/97 stabilisce che
rientrano tra gli impianti a carattere produttivaggetti alle procedure semplificate dello Sportélitico
delle Imprese, quelli relativi a tutte le attivith produzione di beni e servizi, ivi incluse leidta
agricole, commerciali , artigiane, turistico albd@ege ecc.
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- Considerato che, come specificatamente dispadta @onferenza unificata del 21.10.99 Stato region
e dalla circolare n. 530971 del 15.11.99 Ministdedl'Industria del Commercio e dell’Artigianata i
materia di accordo sulladeguamento degli strumeniianistici di cui all'art.6 del D.Lgs 114/98 (
Decreto Bersani), ove la funzione commerciale nartadificata terminologicamente, essa va comunque
considerata laddove risulta evidente la vocaziawelyitiva dell’area per I'insediamento di impiasti
strutture produttive in senso onnicomprensivo, ancti media struttura di vendita nel rispetto
dell’'esistenza degli standard urbanistici richiestila legislazione vigente;
- considerato pertanto la sussistenza di una snataruguaglianza tra la funzione produttiva e guel
commerciale, nel rispetto di garantire la dotazidegli standard a parcheggio e verde pubblico gtievi
dal D.M.1444/68, dalla L.112/89 e dal decreto Bersgamateria di commercio, in coerenza peraltso c
la visione moderna delle attivita economiche;.
- Tenuto conto che il PRG vigente ha individuatocuae zone commerciali produttive di cui alla
allegata relazione tecnica, con relativa discipBpacifica sugli interventi e destinazioni ammigisiul
sistema viario e dotazione di parcheggi e standard.
- Preso atto che il fine primario & quello di rend&realmente compatibile I'impatto territoriale e
ambientale degli insediamenti produttivi, cio irecenza peraltro con la visione moderna delle &itivi
economiche creatrici di sviluppo economico,di réal@i di occupazione ;

-Per quanto sopra premesso:

Ritenuta la necessita di dover adeguare lo strumeritanistico vigente nel senso che i riferimewiti i
contenuti ad insediamenti produttivi di naturagatnale, industriale € da intendersi produttivaanse
generale, comprensiva anche della destinazione eoode, nel rispetto della verifica della sussigia
dei maggiori standard previsti dalle legislazioigente per tale destinazione;

-Atteso che I'art.6 della L.R.28/99 fissava il téna perentorio del 29.1.2000 entro cui i Comunirt@an
I'obbligo di verificare e aggiornare i propri stremti urbanistici e i propri regolamenti di polidizcale
alle direttive regionali sopra citate in materiautbanistica commerciale e produttiva;

- Attesa altresi I'urgenza di provvedere, vistadeanicazione della Regione Toscana del 19.10 .2000,
nella quale vengono invitati i Comuni a comunicargro il termine improrogabile del 20.11.2000 i
provvedimenti sopra detti per gli adeguamenti intaria commerciale relativi allo strumento
urbanistico e al regolamento di polizia locale ;

- Vista la delibera di C.C. n.55 del 16.06.2000 retatalle modifiche da apportare al Regolamento
Edilizio comunale in materia di recepimento ddé#gislazione commerciale, ( art. 107 e SS del
Regolamento vigente)

- Visto l'art.42 D.Ilvo 18.8.200, n.267;

- Visti i pareri espressi ai sensi della normativgevite;

- Preso atto che in sede di discussione del preggatevedimento € stato approvato 'emendamento
presentato dal consigliere Sergiampietri che aasta: “Prima del dispositivo DELIBERA inserire:
Tutto cio premesso,

IL CONSIGLIO COMUNALE impegna il Sindaco e la Gian& tenere aggiornata la competente
Commissione Consiliare circa i previsti impegni ahte il 2001, relativi alla preparazione del
PIANO di RIVITALIZZAZIONE della RETE DISTRIBUTIVA, Piano che dovra essere
accompagnato da una conoscenza della VULNERABILITAki diversi SETTORI
COMMERCIALLI, articolata perlomeno a livello CIRCOZIONALE, sulla cui base potranno
essere decise eventuali misure di graduabilit@armdliberazione.

- Approvato con voti favorevoli n.26, contrari n.lefBassi) e astenuti n.2 (Mei, Rossetti) resi dad n.2
consiglieri presenti e votanti.

- Ritenuto pertanto di approvare la delibera cosieemendata;

Con voti favorevoli n.20, contrari n.9 (Bertuccellalerio, Bonsanti, Bucciarelli, Costagliola,
Lombardi, Longa, Magini, Moscardini, Pistoia) edessiti n.0 resi dai n.29 consiglieri presenti e
votanti.

DELIBERA
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Per i motivi di cui in premessa:

- che nelle aree produttive individuate dal PRGewig e indicate nella relazione tecnica allegata &
ammissibile la destinazione commerciale, oltre Ehaltre specifiche destinazioni gia indicate come
industriale,agricole,artigianale, beni e serviz ec

- di subordinare 'ammissibilita della destinazia@nmerciale di esercizi di vicinato e di medieidgtre

di vendita nelle zone produttive del PRG vigentida &erifica dell’esistenza di aree a standard a
parcheggio e verde pubblico cosi come previstdDdsl. 1444/68, dalla L.112/89 e dal D.Lgs 114/98 (
Decreto Bersani) in materia di commercio e dallgdi€regionali in materia, recepite agli artt.208s.

del Regolamento comunale edilizio vigente.

Inoltre, stante l'urgenza di provvedere, con va@idrevoli n.20, contrari n.9 (Bertuccelli Valerio,
Bonsanti, Bucciarelli, Costagliola, Lombardi, Londéagini, Moscardini, Pistoia) ed astenuti n.0 e
n.29 presenti e votanti DELIBERA di dichiarare iiepente atto IMMEDIADATENTE ESECUTIVO.
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Relazione Tecnica

OGGETTO: ricognizione strumenti urbanistici ai sendel D.Lgs 114/98 in materia di insediamenti
produttivi e medie strutture di vendita

A. Premessa

Il decreto Bersani n.114/98 in tema di Attivita gliogrammazione della rete distributiva all’art. 6

individua i principali compiti delle Regioni che rsm quelli di definire gli indirizzi generali per

insediamento delle attivita commerciali, tenut@nto di determinati obbiettivi riferiti anche e

soprattutto alle caratteristiche del territorio edli insediamenti urbani.

Le Regioni infatti, entro un anno dalla data di peatazione del decreto, definiscono gli indirizzi

generali per I'insediamento delle attivith commaelte i criteri di programmazione urbanistica ahé

di consentire agli strumenti urbanistici comunaintlividuazione delle aree destinate agli insediane

commerciali (art.6 comma 2):

A- aree da destinare agli insediamenti commercialiiegbarticolare consentire gli insediamenti di
medie e grandi strutture di vendita al dettaglio;

B- i limiti ai quali sono sottoposti gli insediamertommerciali in relazione alla tutela dei beni
artistici, culturali e ambientali

C- ivincoli di natura urbanistica ed in particolareuglli inerenti la disponibilita di spazi pubblici di
uso pubblico e le quantita di spazi per parchegiativi alle diverse strutture di vendita;

D- la correlazione dei procedimenti di rilascio del@ncessione edilizia o autorizzazione edilizia e
autorizzazione all’'apertura di una media o grandérugura di vendita eventualmente
prevedendone la contestualita.

In attuazione a quanto disposto dal Decreto BersarRRegione Toscana con la Legge n.28 del 17.05.99
individua i criteri per la disciplina del commercin sede fissa e al fine di migliorare l'integramie
della rete distributiva rispetto al territorio e lal riqualificazione del tessuto urbano determinanco
apposite direttive i criteri di programmazione arbstica riferiti al settore commerciale.

La Regione Toscana, in attuazione a quanto prewvisb D.Lgs 114/98,e alla L.R. n 28/99, ha

individuato ai sensi ddRegolamento regionale n.4 del 26.07.99, aitgbmpiti e le facolta dei comuni:

a) individuazione e regolamentazione delle attivitamaoaerciali nelle aree urbane nelle quali
sussistono oggettive condizioni di vulnerabilitialeete degli esercizi di vicinato

b) individuazione e regolamentazione delle attivitanoeerciali localizzate nei centri storici, honché
nelle aree o edifici di interesse storico, archeptm e ambientale, al fine di tutelare e valorizzar
tale patrimonio

Sulla base delle indicazioni fornite dalla Regiomé&;omuni adeguano i propri strumenti urbanistici

generali e attuativi, previa “rilettura” degli stest e valutazione della sussistenza o meno di eakntu

contrasti con le stesse direttive regionali, comtjgalare riferimento:

1) al rispetto delle caratteristiche storiche, ambight paesaggistiche,

2) agli spazi da destinare a parcheggio nella misuissdta dalla stessa legislatura regionale in
materia ( sosta stanziale- DM 1444/68- sosta dizi&lne).
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In data 16.06.2000 con deliberazione di C.C. nsb&o stati approvati gli articoli del Regolamento
edilizio vigente che prevedono gli adempimenti asae in materia di spazi da destinare a parcheggio
nella misura fissata dalla legislazione regional@ente e cioé :

a) Esercizi di vicinato

-parcheggi di sosta stanziale-1mq di parcheggioidgnmc di  volumetria

-parcheggi per la sosta di relazione—1mq ogni linsugherficie di vendita

b) Medie Strutture di Vendita
-parcheggi per la sosta stanziale-1mq parcheggjoi 10 mc di volumetria
-parcheggi per la sosta di relazione-1,5 mq ogmd.di superficie di vendita

¢) Grandi strutture di Vendita

-parcheggi per la sosta stanziale-1mq di parchegugjoi 10mc di volumetria

-parcheggi per la sosta di relazione-2mq ogni ldnguperficie di vendita
Sono fatte salve le ulteriori prescrizioni di ddta@ di parcheggio contenute nella delibera CR n.

233/99 nonché il rispetto del DM n.1444/68.
Inoltre si rileva che in tema di destinazioni guttive contenute negli strumenti urbanistici comlyn
la Conferenza unificata del 21.10.99 Stato regienk& circolare n. 530971 del 15.11.99 Ministero
dell'Industria del Commercio e dell’Artigianato, imateria di accordo sull’adeguamento degli strumhent
urbanistici di cui all’art.6 del D.Lgs 114/98 ( Dexto Bersani), ha stabilito che, ove la funzione
commerciale non sia codificata terminologicamerdsesa va comunque considerata laddove risulta
evidente la vocazione produttiva dell'area pems$ediamento di impianti e strutture produttive @mso
onnicomprensivo, anche di media struttura di vemditel rispetto dell’esistenza degli standard
urbanistici richiesti dalla legislazione vigente;
pertanto € da considerare la sussistenza di urdasaiale uguaglianza tra la funzione produttiva e
quella commerciale, nel rispetto di garantire latazione degli standard a parcheggio e verde pubblic
previsti dal D.M.1444/68, dalla L.112/89 e dal dettr Bersani in materia di commercio, in coerenza
peraltro con la visione moderna delle attivita eooriche.

A. REVISIONE DELLO STRUMENTO URBANISTICO VIGENTE
Il Comune con Deliberazione di CCn.66 del 27/10#@7approvato la Variante Generale al PRG nella
quale:

1) vengono individuate una serie di zone da destima@rénsediamenti commerciali produttivi tramite
Piani attuativi o anche con interventi edilizi direttii, a secondglla morfologia, delle
caratteristiche della zona, della tipologia degisediamenti e dell'intorno ambientale;

2) vengono indicate a livello ricognitivo quelle areezone a destinazione produttiva gia esistenti,
disciplinando la tipologia degli insediamenti e degterventi edilizi ammissibili.

Con successiva deliberazione di CC n. 92 del/12299 e stata verificata e adeguata la disciplina

urbanistica comunale a quella regionale in matedaprogrammazione urbanistica commerciale, in

particolare nella individuazione delle aree da tilegre a insediamenti produttivi si & tenuto seauto

conto:

a) della ammissibilita nelle stesse di localizzazioletle medie strutture di vendita, garantendo in via
generale le dotazioni di standard e di parcheggilpesosta di relazione;

b) della localizzazione di insediamenti commercialh quarticolare riferimento ai PIP, zone D, DR

produttive etc.;

c) delle aree a carattere storico,artistico e anmtade.

Il tutto nel rispetto delle direttive e indicaziodi massima fornite dalla Regione e inserite nelrei di

indirizzo territoriale ai sensi dell'art.4 commadgélla L.R.28/99.

Tenuto conto di quanto sopra, il PRG vigente haviddato le seguenti zone commerciali-produttive,
con relativa disciplina specifica sugli intervemrtidestinazioni ammissibili sul sistema viario, ¢éadmne

di parcheggi e standard.

Art. 16 - Zona omogenea A conservazione del tesstibnico

NTA-testo aggiornato e integrato dicembre 2007 Pagina 39



DESTINAZIONE DI ZONA

La zona A é prevalentemente a destinazione resalenz

Oltre alla destinazione residenziale sono conskeutiici, negozi, alberghi e laboratori artigianali

Non sono ammessi laboratori artigianali che comjart inconvenienti per la residenza sia di
inquinamento atmosferico che acustico e rischindidenti rilevanti, a norma della vigente legisiazé

e dei regolamenti di igiene.

Sono ammesse attivita artigianali o commerciali patibili con I'impianto tipologico e la residenzbe
attivita terziarie sono limitate agli uffici di raqgwesentanza e a quelle adattabili al sistema distivo
esistente.

Art. 17 - Zona omogenea B

DESTINAZIONE DI ZONA

La zona é prevalentemente a destinazione residenzia

Oltre alla destinazione residenziale sono conseutftci, negozi, magazzini e laboratori artigiardhe
non rechino disturbo alla residenza.

Sono fatte salve le eventuali destinazioni divelasée precedenti ed esistenti al momento dell'aolozi
delle presenti norme, purché non comportino incoiemi alle residenze sia di inquinamento
atmosferico che acustico, né rischi di incidentinama della vigente legislazione e del regolamento
edilizio e di igiene.

Art. 19 - Zona omogenea D

La zona e destinata alle attivita industriali, ayitanali e commerciali, secondo le specificazionilede
sottozone.

Nelle zone D & vietata l'installazione di indusirisalubri a norma delle vigenti leggi sanitarie.

Sono inoltre ammessi uffici, depositi e magazzitliarmisura strettamente necessaria allo svolgiment
delle attivita installate.

Le zone D sono suddivise nelle seguenti sottozpaametrate dalla variante:

D1 zone produttive di completamento

- Destinazione: attivita artigianali e industriali; @ammessa la realizzazione di un solo alloggio per i
custode per ciascuna unita produttiva.

- E’ ammessa la destinazione commerciale negli iminabienti tale destinazione alla data di
adozione della variante.

D2 zone miste artigianali/residenziali

- Destinazione: attivita artigianali e industriali;omo consentite residenza, attivita commerciali e
terziarie fino al 50% della superficie utile.

- E’ ammessa la destinazione commerciale negli iminabienti tale destinazione alla data di
adozione della variante.

Art. 20 - Sottozone DR aree produttive e commelasistenti di ristrutturazione e recupero

NORME COMUNI

La sottozona DR comprende gli isolati, le aree eigimobili esistenti soggetti a ristrutturazione
urbanistica e recupero.

Destinazione di zona; attivita produttive che nastutbino la residenza, uffici, attivitah commergial
residenza per un massimo del 30% della volumetria.

Art. 21 - Sottozone DR speciali

Nelle seguenti sottozone DR, contraddistinte daaramione progressiva, si applicano le norme e gli
indici urbanistici di seguito specificati.

DR 1 (cantieristica)

La destinazione di zona € esclusivamente ad @ttpribduttive cantieristiche, commerciali, e dei\ser
annessi.

DR 2 (cantieri lungo il Burlamacca)
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Comprende le aree e gli immobili situati ai bordillé darsene storiche.

La destinazione é esclusivamente per attivita eaistiche.

DR 3 Comprende gli isolati fra via del Porto, Midenini, via Coppino e via Virgilio (in parte gia

classificati P-RE).

Gli interventi ammessi sono estesi fino alla rittitazione urbanistica RU con le seguenti presoriki

di carattere generale:

- la destinazione e ad uffici, esercizi commercibhy e ristoranti, cantieri e laboratori artigiani
legati alle attivita portuali;

- non & ammesso l'incremento di superficie e voltinteper le residenze esistenti, né le edificazioni
di nuove unita residenziali;

- gli interventi dovranno rispettare I'edificaziona Schiera" degli isolati;

- la ristrutturazione degli immobili posti agli angalegli isolati dovra tenere conto della particotar
posizione urbanistica degli stessi ed essere atiatmodo unitario e coordinato sui due lati
prospicienti le strade;

- sono vietati terrazzi o pensiline aggettanti sld @ielle facciate sulle strade pubbliche.

Per i cantieri e gli edifici legati al ciclo prodtivo cantieristico:

- superficie coperta 100%;

- @ ammessa la soprelevazione sul fronte stradadibatezza massima di ml 9,00 per il 50% della
superficie del lotto.

- Sono ammesse destinazioni d’'uso diverse da quedtiufiiva per casa di guardianaggio o uffici ad
una guota non superiore al 20% della superficialmt

Per tutti gli altri edifici con destinazione diverslai precedenti:

- divieto di incremento della superficie coperta t=ige alla data di adozione della variante;

- @ ammessa la sopraelevazione sul fronte stradadliraitezza massima di ml 6,00.

DR 4 (via Petrarca, via Giannessi)

Piano di recupero per la ristrutturazione dei caanti

Le nuove costruzioni, destinate esclusivamentat@ita cantieristica, dovranno essere localizzate

all'interno dell'area delimitata dal tratteggio nalplanimetria della variante con i seguenti parame

DR 5 (Fervet)

La ristrutturazione urbanistica dell'area individtganelle tavole della variante & subordinata ad un

piano di recupero unitario che dovra osservaredggenti prescrizioni:

- destinazione del 40% dell'intera area a spazi pigdbb(viabilita, parcheggi, aree a verde,
attrezzature, residenza sociale);

- definizione del sistema della viabilita rispettantbo schema riportato nella planimetria 1/2.000
della variante, migliorando l'accessibilita dal sego edilizio adiacente e collocando l'accesso alle
aree produttive dalla nuova strada tra via Pisanei@ Indipendenza;

- obbligo di ripiantare alberi di alto fusto in qudtd non inferiore a quelli abbattuti per la
realizzazione della nuova viabilita e di alberaesdree di parcheggio;

- conservazione delle attivita produttive esisteliti data di adozione della presente variante;

- parametri urbanistici per I'area destinata ad aitév produttive: Rc = 30%; altezza massima ml.
12,00.

DR 6 (ex distributore di benzina)

Piano di recupero di iniziativa privata che recuperrestauri I'impianto dismesso.

Non sono ammessi aumenti di volume né di superfiojgerta. La destinazione &€ a esercizio
commerciale o a ristorante.

DR 7 (via Pisano, Ferrovia)

Piano di recupero di iniziativa privata.

Superficie 27.000 mq

Volumetria massima: 8.000 mc, con destinazionedesza 30%; magazzini, laboratori artigianali 70%.
DR 8 (via Comparini)

Piano di recupero di iniziativa comunale.
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Il piano di recupero dovra individuare all'interndel comparto le aree di pertinenza delle attivita
esistenti, le aree di completamento e quelle peudvi insediamenti produttivi, nonché gli spazi per
parcheggio pubblico e privato, verde di rispettdielaree residenziali esistenti e un adeguato sisteli
accesso e di circolazione interna.
Destinazione: laboratori artigianali e servizi coessi.
DR 9 (ex Clap)
Nel rispetto del vincolo cimiteriale, sono ammesgérventi estesi fino alla ristrutturazione edifizD3
senza spostamento dei volumi esistenti, con leesgigiestinazioni urbanistiche:
- residenziale 20%;
- artigianato di servizio 30%;
- commerciale 50%.
DR 10 (ex Res via Aurelia)
Nel rispetto del vincolo cimiteriale, sono ammesgérventi estesi fino alla ristrutturazione edifizD3
senza spostamento dei volumi esistenti, con leesgigiestinazioni urbanistiche:
- residenziale 20%;
- artigianato di servizio 30%;
- commerciale 50%.
DR 11 isolato zona portuale
Piano di recupero esteso a tutta I'area individuatdla tavola della variante compreso il parcheggid
lato monti con le seguenti prescrizioni:
destinazione: attivita cantieristiche
DR 12
Zona per cantieri
Indici fondiari : Superficie coperta mq 9.000

Art. 22 - Sottozona DN attrezzature commercialiieedionali
Sono ammessi interventi fino alla ristrutturaziadilizia R2.

E' ammessa la costruzione di parcheggi pubblidgserwvati agli esercizi commerciali, sia interratie di
superficie.

Art. 23 - Sottozona DP distributori di carburanti

Si applicano le disposizioni e norme del vigensapiper le aree di distribuzione dei carburanti.
Gli impianti di distribuzione dei carburanti possmessere realizzati nelle aree di rispetto stradali
Per gli impianti di distribuzione dei carburantiginessi si applicano le norme delle zone B 5.

Art. 24 - Zone omogenee F
Comprende le aree e gli immobili destinati ad ath&ture ed impianti di interesse generale

Art. 25 - Sottozone F
Sono individuate le seguenti sottozone F:

F1 attrezzature ed impianti balneari
Fd area di servizio per trasporti: sono ammessfiediimpianti e servizi connessi a tale uso.
Fh attrezzature sanitarie ed ospedaliere destimhtgistema sanitario pubblico. In caso di dismisgio
dell’attuale presidio ospedaliero, posto lungo la ¥ratti, potranno essere consentiti interventi
fino alla RU e nuove destinazioni compatibili cenziona residenziale limitrofa, previo piano di
recupero dell’intera area per il reperimento deglandards urbanistici.
Fp parchi urbani:
- Comprende le aree di grandi dimensioni destinatevplentemente a parco urbano da
conservare e da valorizzare.
- L'amministrazione comunale elaborera progetti pefinire gli accessi e la regolamentazione
della viabilitd principale, i percorsi pedonali eictabili con i relativi punti di sosta,

NTA-testo aggiornato e integrato dicembre 2007 Pagina 42



l'installazione di punti di ristoro e di piccoli sgzi per il gioco e lo svago, gli interventi tegi
mantenimento, conservazione e rigenerazione dehpanio arbustivo ed arboreo.

- In attesa del piano di recupero delle pinete, cledirdra la localizzazione delle varie attivita
esistenti e gli interventi edilizi, non sono ammesypianti sportivi specializzati e manufatti
costruiti di carattere permanente.

- Deve essere garantito e regolamentato I'uso pubbBono individuati i seguenti parchi urbani:

- Fpl Pineta di Levante

- Fp2 Pineta di Ponente.

Art. 26 - Sottozone BL

BL 1 (via de Bosis, via dei Lecci, Darsene)

BL 2 (via della Gronda, via monte Matanna) —Destinai: residenza (60%); artigianato di servizio ,
commercio e uffici (40%).

BL 3 (via G. Carducci, Torre del Lago)

BL 4 (via Vespucci interna, Torre del Lago)

BL 5 (ex ferrovia delle Torbiere, Torre del Lago)

BL 6 (area compresa tra via Aurelia, via Ciabattinia Monte Pania)

BL 7 (area compresa tra via Della Gronda, camporpo comunale, via Monte Matanna)

BL 8 (area compresa tra via Della Gronda e Via Defminetto) BL 9 (area compresa tra via Acacie e
via Degli Olmi)
Altezza massima: 9.00 ml.

BL9 (area compresa tra via Acacie e via degli QImi

BL 10 (area via Fratti, via Einaudi)

Nella sottozona BL10 e prevista la destinazionemghiera con esclusione tassativa di residencee-cas
albergo, e simili.

Art. 27 - Aree soggette a Peep e Pip

Peep 1 Viareggio

Peep 2 Torre del Lago
Peep 3 Santa Marta

Peep 4 ex centrale del latte
Pip 1 Comparini

Art. 28 - Piani particolareggiati PP

PP 1 Comprende le aree e gli immobili posti fra Hatrarca, via Menini, via Giannessi e via dei

Pescatori

- destinazioni d'uso: attivita commerciali e artigan residenza, attrezzature pubbliche o di integes
pubblico.

PP 2 Comprende l'area, in localitdh Comparini, ad dslla ferrovia, destinata a attivita sportive,ne
agricole speciali, verde pubblico attrezzato, atrature urbane e territoriali.

PP 3 (Giardino mediterraneo) Comprende l'area ludgayora di Stiava destinata a giardini pubblici,
attrezzature sportive e ricreative.

PP 4 Comprende l'area dei capannoni del carneviagdiamenti artigianali e commerciali

PP 5 Passeggiata e piazze lungomare

Il PP dovra prevedere un disegno organico e laigigta delle opere ed arredi urbani per riqualifica
gli spazi pubblici destinati a viabilita pedonalepanti di sosta, anche mediante la ristrutturazieukil
potenziamento delle zone a verde e delle alberature

Il PP dovra inoltre disciplinare la viabilita pedate e meccanizzata nell'ambito della riorganizzagio
del traffico cittadino prevedendo le limitazioni thffico e alla sosta dei veicoli, anche in fummodi
una riqualificazione del trasporto pubblico.
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PP 6 Area stazione FS

Comprende le aree delimitate nella cartografia delariante sui due lati della ferrovia e della stare
ferroviaria.

Un accordo di programma tra comune e FS prevedar&istemazione viaria di via Monte Gabberi-
Aurelia e via Cei-Belfiore, come indicato nella tagrafia della variante; la sistemazione dell'area
destinata a parcheggio e deposito autobus fra wieella nord e via Ciabattini; il sottopasso pedoeal
della stazione; la stazione a ponte; il restaurdlaeorre ferroviaria su via Aurelia; eventuali nue
edificazioni.

L'accordo di programma verifichera i seguenti paetm urbanistici: volumetria aggiuntiva a quella
esistente di 15.000 mc con altezza massima di @lOPer la realizzazione della stazione a ponte,
stazione autopulman, deposito autobus, servizifédi;uvolumetria degli uffici non superiore al 25%
della volumetria massima ammessa.

PP 7 Canale Burlamacca

Comprende le strade, le piazze, i percorsi pedormgdiiimmobili e le aree pubbliche situate lungo le

sponde del canale del Burlamacca. Sono escluss@ti classificati come zone Al.

L’area € soggetta a uno o piu piani particolaredgidi iniziativa comunale che individuino i critedi

riqualificazione degli spazi pubblici e delle azeature.

Il piano particolareggiato dovra:

- assicurare l'uso pubblico e pedonale delle supeitingo il canale e le connessioni con le aree
urbane e con le infrastrutture circostanti;

- specificare le destinazioni ad attrezzature dedlfiei, gli interventi di demolizione e di riuso lte
aree di risulta;

- il trasferimento in aree idonee delle attivitd cienistiche e di rimessaggio incompatibili con i
caratteri storico ambientali;

- lariqualificazione della darsena Lucca come spgmibblico attrezzato;

- la sistemazione dell’area liberata dal trasferimentdel mercato ortofrutticolo e delle aree FS
dismesse, con la formazione di attrezzature, piazzarcheggi;

- l'utilizzazione ed il restauro dell'immobile e delpiazza del mercato ittico; la conservazione della
"chiesina del porto" e del giardino circostante;

- lindividuazione ed il disegno dei percorsi pedondéi punti di sosta; i criteri per I'arredo urbare
per la riqualificazione degli edifici privati prosgenti gli spazi pubblici.

In attesa del piano di recupero sono ammessi i sefjunterventi:

- per tutti gli edifici; fino alla ristrutturazione dilizia R2 cosi come definita all'articolo 12 delle
presenti norme;

- per i cantieri sul lato ovest della darsena Luccaseariti nel protocollo di intesa con
I'amministrazione comunale & consentito il prolumgato della copertura esistente fino al bordo
dell'acqua e la sua soprelevazione fino ad un adedi ml 15.00. Tale ristrutturazione & subordinata
ad un atto unilaterale d'obbligo, da registrarsicara e spese del privato richiedente, nel quale il
titolare della concessione si impegna, nel casmitanistrazione comunale decida lo spostamento
dei cantieri, a non chiedere indennizzo alcunolfpecremento di valore derivante dall'ampliamento
richiesto.

Tutti gli interventi nell'area sono comunque subpati alle prescrizioni e ai vincoli di cui alla tibera

regionale 230/94.

PP 8 Comprende le aree comprese fra i fossi dedie@tta e della Farabola
Il piano particolareggiato dovra realizzare i segueobiettivi:

- costruire spazi e percorsi prevalentemente pedonaliati del Burlamacca ed una piazza
centrale, sistemata e arredata con zone a verdeitdndo I'edificazione a piccoli edifici di
servizio e pensiline;

- ridefinire un luogo centrale, ripristinando e dewihdo a verde pubblico I'area dove sorgeva il
"mastio”, primo nucleo originario della cittd, comistendo anche una campagna organica di
scavo e ricerca di eventuali reperti;
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- individuare le aree da destinare a parcheggio;
- fornire orientamenti per il recupero delle areeyate circostanti.

Art. 29 - Piani di recupero PR

Nelle zone a prevalente destinazione residenzaal@tiante individua i sotto elencati piani di reuzro.

Le destinazioni previste dai singoli piani dovranpertanto essere compatibili con la residenza delle

aree adiacenti.

PR 1 (via Guerrazzi)

Sottozona A

destinazione d'uso: artigianale e commerciale

Sottozona B

destinazione d'uso: artigianale e commerciale

PR 2 (Vetraia)

Il piano di recupero di iniziativa comunale dovréepedere:

- il riassetto della circolazione viaria mantenendodontinuita, almeno pedonale e ciclabile, fra via
Paladini e il prolungamento di via della Vetraia;

- un percorso pedonale ed un sistema di spazi pulditiezzati a verde e per la sosta lungo il canale
Burlamacca;

- larisistemazione dell'incrocio fra via Paladinivéa 8 marzo;

- le zone gia realizzate da assoggettare alle nornz®a della variante;

- lariorganizzazione della zona dei cantieri;

- la conservazione degli edifici contrassegnati daitsolo 2 nella planimetria della variante;

- il recupero delle casette a schiera del Varignano;

- la ristrutturazione edilizia degli edifici commeati esistenti con le eventuali modalita per il
cambiamento di destinazione d'uso;

- un‘altezza non superiore a ml 9,00 per le nuovérgp®ni;

- la cessione gratuita di almeno 30.000 mq da desti@aspazi pubblici, in aggiunta a quelli esistenti

In assenza di rischio idraulico, in seguito allerifiehe prescritte dalla delibera regionale 230/9,

piano di recupero potra prevedere nuove volumetgdenziali per un volume massimo di mc 12.000.

PR 3 (via Savi lato nord)

- destinazione d'uso: artigianato 100%.

PR 5 (ex cantiere comunale ed ex scuola di musica)

PR 6 (Piazza Stazione Vecchia)

- destinazione commerciale e residenziale.

PR 7 (via Della Gronda - ex via del tram

destinazione attivita produttiva e commercio dirtnper I'edilizia
PR 8 (via Gabriele D’Annunzio, Viale Carducci Pidazzini
destinazioni private: residenza, commercio , uffici

PR 9 (via della Gronda/ ingresso variante Aureliagostradale
- destinazione artigianale e per trasporti

PR 10 (via del Terminetto/via Cipriani

PR 12 (via Roma interno- Torre del Lago)

destinazione residenziale delle zone A

PR14 (via di Montramito)

destinazione d’ uso: artigianale

PR15 (via Poggio alle Viti)

-destinazione d’'uso: commerciale

Per quanto riguarda le aree di interesse storictistico e ambientale, il piano regolatore indival
come zona omogenea di riferimento per le destimazituso le zone A disciplinate dall’art.16 delle
N.T.A.
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Alcune delle zone A, come ad esempio la passeggiatare, sono a sua volta soggette a piani attuativ
al fine di una maggiore valorizzazione d'insiemectam sotto il profilo della peculiaritd produttiva
esistente della zona.

Nella relazione dei singoli piani attuativi sia swtil profilo urbanistico-edilizio che amministrat
verranno inserite specifiche prescrizioni e raccomazioni al fine di tutelare il patrimonio edilizio
esistente di interesse storico e nel contempo daeanmigliori servizi commerciali integrati conueglli

di interesse pubblico ( art.7 Regolamento regiomat&2000).

Il tutto in armonia con le prescrizioni contenutella regolamentazione regionale.

In particolare:

a) prescrizioni specifiche per rendere compatibilddaalizzazione e I'apertura degli esercizi di
vendita con le caratteristiche particolari dell’aae ivi comprese disposizioni in ordine alla
vendita di prodotti oggettivamente incompatibilspetto alla caratterizzazione dell’area e
della sua funzione;

b) nelle procedure per la valutazione dellimpattobanistico - ambientale ai fini della
localizzazione e dell’apertura degli esercizi dhdéa.

B) Medie strutture di vendita

Il Regolamento regionale n.4/99 all'art.9 detéacondizioni per il rilascio dell’autorizzazioneeple
medie strutture di vendita:

1) lautorizzazione all’apertura o ampliamento di umaedia struttura di vendita € dovuta purche
I'intervento avvenga a seguito di concentrazionacgorpamento di esercizi autorizzati ai sensi
della L.426/71;

2) a seguito di approvazione delle aree vulnerabili @ggiornarsi annualmente, il Comune puo
prevedere la graduazione dell’inserimento delle immestrutture di vendita in specifiche aree
interessate da fenomeni di vulnerabilita degli egardi vicinato;

quindi la prima valutazione da effettuarsi sullasie dei criteri di calcolo indicati dall’allegato Bel

Regolamento regionale € la sussistenza o menocedi \ailnerabili effettuata tenendo conto dei seguent

parametri:

a) densita degli esercizi di vicinato esistenti

b) livello di mortalita di esercizi di vicinato nellltimo triennio

Tenuto conto, nel rispetto dei principi posti @dall.R. N.28/99, che determina con apposite direttiv
criteri di programmazione urbanistica al fine dirgatire la migliore integrazione della rete disttitiva
rispetto al territorio ed alla riqualificazione detessuto urbano,nonché nel rispetto dell’art.8 del
Regolamento Regionale n.5/2000 che recita “ | Camapprovano programmi integrati per la
rivitalizzazione della rete distributiva”; dovendedigere apposito programma per la tutela delleeare
vulnerabili , tenendo conto dei parametri descritiell'allegato B del sopracitato regolamento, tisu
che il nostro territorio non € interessato da addevulnerabilita.

Quanto sopra € meglio descritto nella tabella dicoto, rispettosa dei parametri riportati nell’a8.
comma 2 del Regolamento Regionale n.5/2000, abegjd presente relazione.

Accertato quindi che sulla base dei criteri sopndicati non sussistono per I'annualita in corsoea
vulnerabili da tutelare, la verifica per le medigwgture di vendita da effettuare rimane soltaqueella

di materia urbanistica - residenziale di conformigagli strumenti urbanistici vigenti,

nulla osta pertanto al rilascio dell’autorizzazioper I'apertura o per 'ampliamento di medie stk

di vendita riferite alle due casistiche dell’ipstadi accorpamento o concentrazione ( ove sussssien
all'ipotesi di conformita, previa verifica della ¢alizzazione della media struttura alle norme dello
strumento urbanistico.

Premesso quanto sopra e data l'urgenza di proweede considerazione delle scadenze individuate
dalla Regione, si ritiene opportuno procedere atagimento delle direttive contenute nel documento
della Conferenza stato regioni sopra citata, ed@mmo la destinazione commerciale alle zone a
carattere produttivi individuate dal PRG vigente.
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In tali zone produttive pertanto sara ammissibileche 'inserimento di medie strutture di vendita a
carattere commerciale in quanto dai dati e dalleifiche effettuate ai sensi dell'allegato B del
Regolamento regionale n.4/99 nel territorio com@nahon sussistono condizioni oggettive di
vulnerabilita, anche per l'inserimento graduale ldetnedie strutture nel tessuto urbano..
L'ammissibilita di tale estensione sara subordinatia sola verifica dell'esistenza di aree a staralé
parcheggio e verde pubblico) cosi come previsto DIAN.1444/68, L.122/89 D.Lgs 144/98 e Leggi
regionali in materia recepite agli art. 107 e S$ mgolamento Edilizio vigente.

Comune di Viareggio — Individuazione delle aree matabili

Il Regolamento Regionale 4/99, all’art. 9 definismee vulnerabili quelle zone interessate da
fenomeni oggettivamente riscontrati di vulnerahbilinella rete degli esercizi di vicinato. I
Regolamento Regionale, all’art. 9 da la facoltacamuni di approvare programmi per la tutela
delle aree vulnerabili all'interno dei quali puossre prevista la graduazione dell'inserimento di
medie superfici di vendita in specifiche aree iegmate da fenomeni oggettivamente riscontrati
di vulnerabilita della rete degli esercizi di viaito.
I Regolamento stabilisce inoltre che ai fini deltividuazione delle aree e per la
predisposizione del programma, il comune assumeqarametri:

a) la densita degli esercizi di vicinato esistenti

b) il livello di mortalita di esercizi di vicinato nélltimo triennio.

Di seguito viene analizzata la rete distributivalld®ero territorio comunale in base ai

parametri sopra descritti.

I Comune comunque provvedera alla predisposizaia programmazione commerciale per il
commercio in sede fissa attraverso il Piano di Rizazione della rete distributiva, con il
quale piu puntualmente saranno svolte le considemazrelative alle problematiche della
vulnerabilita.

> Mortalita

Settore totale esercizi

Aperte Cessate Saldo
1997 40 -49 -9
1998 45 -31 14
1999 126 -60 66
totale 211 -140 71
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Totale Esercizi - Andamento aperture-cessazioni
150
100
50- [ 1997
0 W 1998
01999
-50-
-100-
Aperte Cessate Saldo
anno Incrementi % rete Decrementi % rete Saldo
1997 2,08% -2,54% -0,47%
1998 2,34% -1,61% 0,73%
1999 6,54% -3,12% 3,43%
totale triennio 10,96% -7,27% 3,69%
Totale esercizi - Saldo aperture-cessazioni
1997 1998 1999
70
60 v
50 -
40 |
30 -
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