
LOTTO A1.1bBorgo Marinella:
Il Borgo Unità Minima di Intervento UMI 5.1

Proprietà: Soc. MARINELLA SpA in Liquidazione

Comune di Sarzana
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DESCRIZIONE DEL LOTTO
Il lotto UMI 5.1 è parte del più complessivo piano di 
Rigenerazione Urbana del Borgo di Marinella che 
riguarda il complesso edificato del Borgo (Unità 
UI.1.1). 

INDIVIDUAZIONE CATASTALE
Il lotto si compone dei seguenti mappali:

Catasto Foglio Mapp
sup. catastale 

mq Note
F 38 80 530,00
F 38 81 91,00
F 38 82 110,00
F 38 349 21,00
F 38 351 4,00
F 38 592 883,00
F 38 641 785 porzione

Sup. 
totale 2.424,00

DATI METRICI
La superficie catastale complessiva della unità di 
intervento è di 2.424,00 mq.

Il costruito esistente, è di 642 mq di superficie utile 
lorda, come dettagliato nella tabella seguente.
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TOT. 642



3

PREVISIONI URBANISTICHE
PRG/85 vigente: 

zona art. NTA %
Ambito di Rigenerazione Urbana 
ai sensi della LR 23/2018 appro-
vato con DGC 156 del 14/07/2023.
Unità di Intervento UI.1.1 Il Borgo.

Scheda 
Normati-
va (artt. 
2 e 3 LR 
23/2018)

100%

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

Tipologie degli interventi per la rigenerazione urba-
na previsti nell’Ambito: cfr. Scheda Normativa pun-
to 7.

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

Disciplina degli interventi edilizi sugli edifici e sulle 
aree edificabili: cfr. Scheda Normativa punto 9. fab-
bricati esistenti (a cui si rimanda) non è prevista la  
nuova costruzione.

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

Disciplina dei parcheggi privati: cfr. Scheda Norma-
tiva punto 13 che stabilisce:

UI.1.1 Le superfici dei parcheggi pertinenziali sono 
da reperire nella zona Ppe.
La dotazione minima, da verificare in sede di rila-
scio dei titoli edilizi, sarà la seguente:
destinazione residenziale: mq. 35/100 mq Sul
destinazione commerciale: mq. 25/100 mq Sul con 
un minimo 1 posto auto per ciascuna attività
destinazione ricettiva: 1 posto auto/camera
Caratteristiche costruttive: Parcheggi a raso con si-
stemazione del suolo permeabile 

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

UI.1.1 Il Borgo
Unità minime di Intervento
Al fine del perseguimento dell’obiettivo di rea-
lizzare le opere pubbliche necessarie al recupe-
ro del Borgo, l’attuazione è prevista attraverso 
Unità minime di Intervento (Umi) che collegano 
le attività di recupero degli edifici alle urbaniz-
zazioni corrispondenti.

Le Unità di Intervento previste sono perimetrate 
negli elaborati allegati alla Rigenerazione:
5.2.	 UI1.1-2-3-4 - Articolazioni del sub ambito
5.2.1	 Articolazioni: su base fotogrammetrica
5.2.2	 Articolazioni: su base catastale
5.2.3	 Articolazioni: destinazioni d’uso

Le Unità minime di Intervento (UMI) previste sono:
Umi.1
unità edilizie: C2.2, A7, E1, Ba, C2.5, C1.1, D4
Umi.2
unità edilizie: B11, C2.3, B12, C2.1
Umi.3
unità edilizie: A2, A3, A4, A5, B1
Umi.4
unità edilizie: B8, B9, B10, C3, E2
Umi.5
unità edilizie: B2, B3, B4, B5, B6, B7, C2.6, E3, 
C1.2, C1.3
Umi.5.1
unità edilizie: B13, E4

La numerazione delle Unità di Intervento e/o delle 
UMI non corrisponde alla loro successione tempo-
rale. La successione delle UI e delle UMI sarà scel-
ta dal Soggetto Attuatore in fase attuativa.
Il perimetro ed il dimensionamento delle UI e delle 
UMI, potrà essere variato nel rispetto delle seguenti 
regole:
-	 che sia mantenuta la corrispondenza percen-

tuale tra le opere pubbliche previste e la SUL 
esistente compresa nella UI o nelle UMI,

-	 che la quantità di SU compresa nella UI o nella 
UMI non sia inferiore al 15% della SUL com-
plessiva,

L’attuazione degli interventi edilizi sui fabbricati esi-
stenti, è soggetta ad autorizzazione preventiva del-
la Soprintendenza della Liguria ai sensi dell’Art. 21 
c.4 del D.Lgs 42/2004
Nell’allegato 5.1 (modalità di intervento sui fabbri-
cati esistenti) alla Rigenerazione, sono indicate le 
modalità di dettaglio degli interventi articolate per 
tipologia edilizia e costruttiva.

Prestazioni urbanistiche da conseguire in termini di 
dotazioni di servizi di urbanizzazione e infrastruttu-
re per interventi soggetti ad obbligo di convenzione 
urbanistica/atto unilaterale d’obbligo alla realizza-
zione delle opere di urbanizzazione: cfr. Scheda 
Normativa punto 21.

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

Modalità di attuazione degli interventi (cfr. Scheda 
Normativa punto 23).
UI.1.1 Il Borgo
L’intervento si attua attraverso i titoli edilizi previsti 
di seguito per ciascuna delle Unità Minime di Inter-
vento da assoggettare a progettazione unitaria
Per ciascuna UMI, di cui al punto 18, l’attuazione 
dovrà avvenire attraverso le seguenti fasi:
PdiC1
Rilascio prioritario del Permesso di Costruire con-
venzionato delle opere di urbanizzazione, riguar-
dante la progettazione esecutiva delle opere pub-
bliche e ad uso pubblico dell’intera UMI, nonché la 
verifica dei punti di connessione e delle compatibili-
tà con le opere pubbliche restanti.

PdiC2
Rilascio del Permesso di Costruire convenzionato 
delle opere private e condominiali di sistemazione 
del suolo estesa all’intera UMI e per il restauro delle 
singole unità edilizie. In particolare il progetto delle 
opere condominiali e private dovrà prevedere il det-
taglio delle opere di arredo e sistemazione quali: 
pergolati fotovoltaici, pergolati, manufatti di servizio 
(barbeque, ecc), siepi, delimitazioni, pavimentazio-
ni ecc 
Il rilascio del Certificato di Agibilità delle unità edili-
zie è subordinato:
-	 all’avvenuto completamento delle opere di ur-

banizzazione pubbliche (PdiC1) ed al rilascio 
della relativa certificazione di collaudo/regolare 
esecuzione,

-	 all’avvenuto completamento delle opere di si-
stemazione del suolo (PdiC2) o di stralci fun-
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zionali

Interventi in assenza dei titoli edilizi indicati
Nelle unità edilizie ricomprese nelle Umi per le quali 
non sono stati rilasciati i titoli di cui all’art.5.1.2 è 
consentita la sola manutenzione ordinaria e straor-
dinaria. 

PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA
Gli SU sovraordinati risultano essere:

Strumento zona art. NTA %
P.T.C.P. /1990 
e smi

NI-MA art. 40

UI.1.1 - IL BORGO 	NI-MA 
per tutta la parte storica del borgo. Verso Est il li-
mite del NI-MA è addossato agli ultimi edifici di Via 
Taruga ed esclude  i campi verso il Parmignola che 
sono parte in IS-MA e parte in ID-TR-TU.

VINCOLI
I vincoli ai quali il lotto è soggetto risultano essere:

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

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

Vincolo idraulico
Sull’area opera il PIANO STRALCIO “ASSETTO 
IDROGEOLOGICO” del bacino del Fiume Magra e 
del Torrente Parmignola, ai sensi Art.17 comma 6 
ter L.183/89 e Art.1 comma 1 D.L.180/98, adottato 
con Delibera Comitato Istituzionale n° 180 del 27 
aprile 2006 e successivamente modificata ed inte-
grata. 
Il regime normativo indicato è quello di: “Area a cri-
ticità idraulica non studiata”, art. 20 c.1 delle NdA 
del PAI.
Il regime normativo attuale risulta modificato con la 
realizzazione delle opere previste dal progetto “In-
terventi di consolidamento dell’argine del torrente 
Parmignola compreso tra il viadotto autostradale ed 
il ponte sulla S.P. 432 nel Comune di Sarzana”, in 
seguito dell’approvazione preventiva da parte del-
la Conferenza Operativa Permanente dell’Autorità 
Distrettuale dell’Appennino Settentrionale, in data 
24/11/2022, delle variazioni cartografiche del vigen-
te Piano stralcio per l’Assetto Idrogeologico (PAI).
Poiché i lavori previsti dal progetto sono in corso di 
attuazione è consentita l’applicazione dell’articolo 
110 bis della L.R. 18/1999.

STRALCIO DEL PAI

VARIAZIONE CARTOGRAFICA DEL PAI




