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Variante	semplificata	al	Piano	strutturale	–	motivi	e	metodi		
Nella	fase	di	predisposizione	del	nuovo	Regolamento	Urbanistico	è	stata	analizzata	la	disciplina	
del	Piano	Strutturale	per	riconoscere	il	dimensionamento	residuo	del	P.S.	destinato	al	primo	R.U.	

Nella	 verifica	 dello	 stato	 di	 attuazione	 delle	 previsioni	 del	 PRG,	 si	 sono	 rilevate	 alcune	
problematiche	di	applicazione	in	merito	al	dimensionamento	massimo	sostenibile	stabilito	dal	
Piano	Strutturale	vigente	approvato	nel	2004;	si	notano	3	questioni	in	particolare:		

i. il	 dimensionamento	 viene	 definito	 negli	 artt.100	 e	 segg.	 Delle	 NTA	 del	 PS	 non	
rendendo	 esplicita	 l’unità	 di	 misura	 del	 parametro	 dimensionale	 utilizzato	 per	
definire	 le	 quantità	 suddivise	 per	 ciascuna	 destinazione	 urbanistica	 (ad	 es.	 SUL,	
oppure	Superficie	Territoriale);		

ii. 	le	quantità	definite	negli	articoli	delle	NTA	non	corrispondono	alla	sommatoria	delle	
quantità	 suddivise	 nelle	 singole	 UTOE	 così	 come	 riportate	 nella	 tabella	 di	 cui	
all’allegato	2	allegato	3	delle	NTA;	

iii. nel	corso	del	tempo	dal	2002	(anno	di	adozione	del	PS)	numerose	previsioni	del	PRG	
sono	state	attuate	e	di	fatto	gli	equilibri	che	il	PS	aveva	immaginato	di	delegare	al	
“primo	RU”	risultano	superati	dalla	realtà.		

Tali	 incongruenze	 sono	 per	 altro	 citate	 e	 parzialmente	 individuate	 nella	 Delibera	 n.	 20	 del	
25.07.2012,	avente	a	oggetto	“Revoca	della	delibera	di	Consiglio	Comunale	n.	69	del	28.11.2012	
-	Adozione	del	Regolamento	Urbanistico”.	

Al	 fine	di	 ricostituire	un	quadro	chiaro	e	 inequivocabile	è	opportuno	aggiornare	 il	quadro	del	
dimensionamento	stabilito	dal	P.S.	con	una	Variante	puntuale	di	allineamento:	

i. indicando	precisamente	il	parametro	della	SUL	e	della	ST	laddove	richiamati	dal	PS,	
oltre	a	quello	del	numero	degli	alloggi	e	a	quello	del	numero	dei	Posti	Letto;		

ii. rimodulando	 le	 tabelle	 che	 ripartiscono	 per	 le	 singole	 UTOE	 il	 dimensionamento	
ripristinando	dunque	una	coerenza	tra	norme	e	tabelle;	

iii. aggiornando	le	quantità	sulla	base	del	prelievo	effettivamente	attuato	dal	PRG	senza	
modificare	 il	 tetto	 massimo	 sostenibile	 definito	 dal	 Piano	 Strutturale	 così	 come	
approvato.	

La	presente	Variante,	 la	 cui	 formazione	è	 contestuale	alla	 formazione	del	RU,	non	 interviene	
incrementando	 le	 quantità	 definite	 dal	 PS,	 bensì	 ne	 rende	 univoca	 e	 maggiormente	 chiara	
l’applicazione	garantendo	un	più	preciso	rispetto	di	quanto	stabilito.	

Prendendo	dunque	a	riferimento	il	quadro	del	dimensionamento	massimo	del	PS	così	riallineato,	
il	 Regolamento	 Urbanistico	 disciplina	 le	 previsioni	 tenendo	 conto	 anche	 delle	 indicazioni	
dimensionali	 dettagliate	 nel	 Documento	 di	 Avvio	 del	 Procedimento	 del	 RU	 con	 particolare	
riferimento	al	numero	massimo	degli	alloggi.	

La	presente	Variante	interviene	dunue	sugli	articoli	101,	102,	103,	104,	105,	106,	107,	108	e	109	
precisando	 il	 parametro	 urbanistico	 laddove	 assente	 o	 non	 chiaramente	 desumibile	 e	
correggendo	 incongruenze	 di	 calcolo.	 Si	 rimanda	 all’elaborato	 dove	 sono	 evidenziate	 le	
modifiche	apportate	agli	articoli	delle	NTA	del	PS	per	una	più	esaustiva	definizione.	
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Le	modifiche	alle	tabelle	allegate	alle	NTA	del	Piano	Strutturale	
La	Variante	 semplificata	 al	 PS	 in	 oggetto,	 oltre	 ad	 intervenire	 sulle	NTA	del	 PS	 riorganizza	 le	
quantità	del	dimensionamento	relativamente	all’Allegato	2	e	all’allegato	3	alle	NTA.	

Nelle	tabelle	del	P.S.,	allo	stato	vigente,	vi	sono	numerose	incongruenza	numeriche.	E’	obiettivo	
della	presente	Variante	semplificata	correggere	dette	incongruenze	oltre	all’applicazione	di	un	
metodo	di	conteggio	che	oltre	a	tener	conto	delle	trasformazioni	attuate	dal	vigente	P.R.G.	dal	
2002	mantiene	le	proporzioni	tra	le	Utoe	affinché	si	mantengano	inalterati	 i	rapporti	tra	Utoe	
diverse.	

Di	seguito	si	riporta	la	tabella	relativa	allo	stato	di	attuazione	degli	 interventi	soggetti	a	piano	
attuativo	successivi	al	2002:	
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alloggi  a 
recupero

alloggi 
nuova edif. SUL mq a recupero 

(SUL)

nuova 
edificazione 

(SUL)

a recupero 
(SUL)

nuova 
edificazione 

(SUL)
sup.coperta a recupero (posti 

letto)
nuova edificazione          

(posti letto) SUL mq

2 Vetreria Marco Polo 5 mq. 539 mq. 251
2 Soc. Electa srl 22 mq. 7.200
2 PR9 mq. 280 mq. 1.232

TOTALE - MARCO POLO 27 mq. 8.019 mq. 1.483

3 BL10  120 posti letto mq. 2.325
TOTALE - CITTA' GIARDINO  120 posti letto mq. 2.325

4 ex Pensione La Palma 6 mq. 407
4 Soc. A.C.S. via Carrara ang. Buonarroti 8 mq. 1.080
4 ex Albego Acquamarina 5 mq. 603
4 P. di R. Piazza Mazzini n° 4/5 2 mq. 175
4 ex Hotel Turismo 15 mq. 1.900
4 Mazzoni - via Leonardo da Vinci 35-37 3 mq. 400
4 La Fondiaria Sai 4 mq. 326 mq. 84
4 ex Hotel Kursal 18 mq. 1.785
4 ex pensione Paola, via Firenze 10 mq. 885
4 PR8 17 mq. 2.333 mq. 733

TOTALE - PASSEGGIATA 88 mq. 9.893 mq. 817

5 PR Via delle Catene 16
5 EX TABARRACCI 50 mq. 5.000
5 PEEP EX GASOMETRO (CAIROLI) 11
5 Via Aurelia n° 155/157 Domenici 2 mq. 166 mq. 62
5 P.R. via Aurelia n° 155/157 (Variante)
5 G.D.B. via Puccini n° 319 6 mq. 482
5 Imm. Petrelli via Rosmini 42-44 8 mq. 540
5  via Foscolo angolo via Cavallotti 34 mq. 1.260 mq. 930

5 Dell'Innocenti Enrico - via Mameli 10 mq. 1.175

5 ex Pensione Bina 4 mq. 583 mq. 47
TOTALE - CITTA' STORICA 141 mq. 9.207 mq. 1.039

6 DR 11 mq. 6.560 mq. 4.480 mq. 11.040
6 DR 12 mq. 5.280 mq. 5.280
6 DR1 via Virgilio 163 mq. 169 mq. 169
6 Polo Nautico  "EX SEC" mq. 2.432 mq. 25.162 mq. 25.162
6 Variante Polo Nautico  "EX SEC"
6 via P. Savi n° 180/182 17 mq. 1.685
6 via Pescatori 44 mq. 56
6 SUPPLY SERVICE mq. 621 mq. 621
6 Finver - Variante via Savi 180/182 5 mq. 549 mq. 60
6 PP1 mq. 1.200 mq. 1.200
6 Cantiere Navale Benetti-Azimut mq. 4.548 mq. 4.548
6 Yacht Interiors, via del Porto, 28/30 mq. 244 mq. 244
6 SIMAR, via Pescatori, via Virgilio mq. 225 mq. 225
6 SUPPLY SERVICE 2 mq. 523 mq. 523
6 C1 mq. 240 mq. 1.200 mq. 1.440

TOTALE - PORTO DARSENA 22 mq. 2.234 mq. 2.548 mq. 33.744 mq. 16.708 mq. 50.452

8 PEEP 5-FORCONE FERROVIA 30
8 PEEP BONIFICA 16 mq. 1.500
8 PEEP FORCONE-via Paladini 36 mq. 2.620
8 PEEP PR 22 A 18
8 PR2 Vetraia 24 mq. 1.805 mq. 860
8 ACLI (Comparto A) 24 mq. 6.750
8 ACLI (Comparto B) 55
8 Programma Integrato PR 22 B 24 mq. 4.000 mq. 3.150

TOTALE - VARIGNANO 66 161 mq. 9.925 mq. 860 mq. 9.900

9 PEEP CENTRALE DEL LATTE 27 mq. 2.533
9 PEEP GRONDA 26 mq. 2.450
9 BL6/A 16 mq. 1.625
9 PR via Montramito ang. Donizzetti 3 mq. 211
9 DR via Bottego 1 mq. 90 mq. 175
9 Caroni - ex lavaggio mq. 231
9 ex Pastificio Masini 5 mq. 337 mq. 1.206 mq. 1.206

TOTALE - MIGLIARINA TERMINETTO 36 42 mq. 7.246 mq. 406 mq. 1.206 mq. 1.206

10 PP2 COMPARINI (comparto A) mq. 6.500
TOTALE - COMPARINI mq. 6.500

tdl PEEP 6 TDL 18 mq. 1.300
TOTALE - TORRE DEL LAGO 18 mq. 1.300

f.u. PR15 mq. 446

398 203 mq. 7.153 mq. 16.400 mq. 34.950 mq. 16.708 mq. 51.658  120 posti letto mq. 2.325
Senza PR15 fuori Utoe

alloggi  a 
recupero

alloggi 
nuova edif. SUL mq a recupero nuova 

edificazione a recupero nuova 
edificazione sup.coperta a recupero nuova edificazione SUL mq

6 FM2 mq. 2.800 mq. 1.620 mq. 1.620
6 P.R. via P. Savi, 190 4 mq. 302 mq. 33

TOTALE - PORTO DARSENA 4 302 2.833 1.620 1.620

4 mq. 302 mq. 2.833 mq. 1.620 mq. 1.620

PR15 non è calcolato perché fuori UTOE.

I dati del PS sono ripresi dalle N.T.A. artt. 101-103-104-105.

turistico ricettivo

SUBTOTALE

commerciale/direzionale artigianale e industriale

U
.T

.O
.E.

E.R
.P

.

Individuazione
 residenziale

Per i piani SUPPLY SERVICE 2 (89) e SUPPLY SERVICE (88) manca la quantità di 
SUL che è stata equiparata alla Superficie coperta. 

Del PR2 Vetraia è realizzato solo il comparto "Area Pardini e Rossi". 

INTERVENTI URBANISTICI SOGGETTI A PIANI ATTUATIVI SUCCESSIVI AL 2002
turistico ricettivo residenziale commerciale/direzionale

Individuazione

D
EC

A
D

U
T

I

artigianale e industrialeU
.T

.O
.E.

E.R
.P

.

R
EA

LI
Z

Z
A

T
I

TOTALE COMPLESSIVO

IN
 A

T
T

O



	 6	

	

Il	metodo	 individuato	per	 la	modifica	delle	 tabelle	 svolge	 le	 seguenti	operazioni	per	 ciascuna	
destinazione:		

1. rimozione	 degli	 errori	 grossolani	 per	 la	 verifica	 della	 rispondenza	 tra	 sommatoria	 dei	
singoli	elementi	e	valore	totale.	

2. Riproporzionamento	delle	quantità	in	base	ai	rapporti	presenti	tra	i	dati	in	tabella	vigenti.	

Il	riallineamento	del	dimensionamento	residenziale	
La	Variante	semplificata	adegua	e	riallinea	le	quantità	di	alloggi	sulla	base	del	principio	elencato	
nell’articolo	precedente.	

Per	prima	cosa	si	ricostruisce	una	corretta	corrispondenza	tra	NTA	e	tabella.	

Il	 primo	 passaggio	 ha	 previsto	 il	 ridimensionamento	 delle	 quantità	 sulla	 base	 del	 diverso	
riferimento	alle	quantità	indicate	in	tabella	di	2425	alloggi	e	indicate	in	norma	di	2200	alloggi.	

		
*Il dimensionamento residenziale complessivo del P.S. è stato ripartito tra le UTOE, ai sensi dell'art. 101, 
comma 5,  secondo i rapporti di suddivisione di cui all'Allegato 2 al fine di rimodulare il n. alloggia da 2.425 
a 2.200. 
	

secondariamente	sono	stati	conteggiati	gli	interventi	che	sono	stati	attuati	dal	2002:	
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successivamente	 è	 stato	 applicato	 il	 principio	 della	 riproporzione	 del	 dimensionamento	
complessivo	residuo	nelle	singole	Utoe	sulla	base	delle	proporzioni	indicate	nella	tabella	allegata	
al	PS	Vigente.	

Prendendo	 in	 considerazione	 dunque	 il	 totale	 del	 dimensionamento	 prelevato	 dal	 2002	 e	 il	
dimensionamento	massimo	è	stato	riproporzionato	il	quantitativo	residuo	del	dimensionamento	
sulla	base	delle	Utoe.		

Di	seguito	il	risultato	riferito	alle	quantità	dedicate	al	recupero:	

	
(a) Gli interventi di "recupero" realizzati sono stati sottratti al dimensionamento complessivo comunale.  Il 

dimensionamento residuo è stato ridistribuito sulle UTOE già oggetto di previsioni di "recupero" 
proporzionalmente alle quantità originariamente previste. 
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(b) Rispetto ai limiti dell'art. 135, comma 2 il R.U. potrà disciplinare un totale di 585-398=187 alloggi a 
recupero.    
	

Di	seguito	il	risultato	riferito	alle	quantità	riferite	alla	nuova	previsione:	

	
(a) Gli interventi di "nuova previsione" realizzati sono stati sottratti al dimensionamento complessivo 

comunale.  Il dimensionamento residuo è stato ridistribuito sulle UTOE proporzionalmente alle quantità 
di "nuova previsione" originariamente previste.  

(b) Rispetto ai limiti dell'art. 135, comma 2 il R.U. potrà disciplinare un totale di 315-203=112 alloggi di 
nuova previsione. 
 
Al fine di mettere in coerenza i dati numerici degli alloggi con le quantità delle SUL destinate alla 
residenza e citate in tabella si è proceduto ad un ricalcolo della SUL: 
- tenedo conto della dimensione dell’alloggio medio desunto dalla divisione della SUL complessiva per il 
numero degli alloggi già indicati in tabella che restituisce il valore di 165 mq. 
- moltiplicando tale valore per il numero degli alloggi previsti per ciascuna Utoe  
- sommando al totale il dimensionamento prelevato conteggiato nella tabella degli interventi realizzati dal 
2002. 
 
 

Il	riallineamento	del	dimensionamento	commerciale/direzionale	
 

La	Variante	semplificata	adegua	e	riallinea	le	quantità	di	SUL	commerciale/direzionale		sulla	
base	del	medesimo	principio	utilizzato	nel	paragrafo	precedente.	
 
Il	dimensionamento	indicato	in	tabella	allegata	al	PS	vigente	è	il	seguente:	
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L'art.	103	delle	N.t.a.	 individua	un	fabbisogno	totale	di	195.000	mq	suddivisi	 in	29.000	mq	da	
recupero	e	166.569	mq	per	nuove	previsioni.	Il	P.S.	individua	inoltre	una	dotazione	di	superficie	
utile	di	130.000	mq.	
	
Risulta	dunaue	una	incongruenza	che	è	oggetto	di	specifica	modifica	delle	NTA	della	variante.	
Si	sono	poi	conteggiati	gli	interventi	soggetti	a	piani	attuativi	realizzati	dopo	il	2002:		
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Successivamente	 è	 stato	 applicato	 il	 principio	 della	 riproporzione	 del	 dimensionamento	
complessivo	residuo	nelle	singole	Utoe	sulla	base	delle	proporzioni	indicate	nella	tabella	allegata	
al	PS	Vigente.	

Prendendo	 in	 considerazione	 dunque	 il	 totale	 del	 dimensionamento	 prelevato	 dal	 2002	 e	 il	
dimensionamento	massimo	è	stato	riproporzionato	il	quantitativo	residuo	del	dimensionamento	
sulla	base	delle	Utoe.		

Di	seguito	il	risultato	riferito	alle	quantità	dedicate	al	recupero:	

	
(a) Gli interventi di "recupero" realizzati sono stati sottratti al dimensionamento complessivo comunale.  

Il dimensionamento residuo è stato ridistribuito sulle UTOE già oggetto di previsioni di "recupero" 
proporzionalmente alle quantità originariamente previste.  

	

Di	seguito	il	risultato	riferito	alle	quantità	riferite	alla	nuova	previsione:	
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(a) Gli interventi di nuova previsione da P.S., sono stati attualizzati moltiplicando i relativi valori 
dell'Allegato 3 del P.S. per 130.000 e dividendo per 161.970 al fine di ripartirli per U.T.O.E. secondo 
il valore complessivo previsto in normativa. 

(b) Gli interventi di "nuova previsione" realizzati sono stati sottratti al dimensionamento complessivo 
comunale.  Il dimensionamento residuo è stato ridistribuito sulle UTOE proporzionalmente alle 
quantità di "nuova previsione" originariamente previste.  

	
Il	riallineamento	del	dimensionamento	artigianale	

La	Variante	semplificata	adegua	e	riallinea	le	quantità	di	alloggi	sulla	base	del	principio	elencato	
nell’articolo	precedente	riferito	alle	redienze.	

Anche	in	questo	casso	è	stato	sottratto	dal	dimensionamento	complessivo	le	quantità	sottratte	
dagli	interventi	attuati	dal	PRG;	

 
 
(a) La SUL indicata nel P.S., art. 105 delle N.t.a., per le nuove previsioni è pari a 40.500 mq. Da 

questo quantitativo è stato sottratto quanto realizzato e successivamente riproporzionato sulle 
UTOE dove era previsto sulla base della Superficie territoriale. 

 

Il	riallineamento	del	dimensionamento	turistico	ricettivo	
La	Variante	 semplificata	adegua	e	 riallinea	 le	quantità	di	 SUL	 turistico	 ricettive	 sulla	base	del	
principio	elencato	nell’articolo	precedente	riferito	agli	alloggi.	

Anche	in	questo	casso	è	stato	sottratto	dal	dimensionamento	complessivo	le	quantità	sottratte	
dagli	interventi	attuati	dal	PRG;	

di	seguito	il	risultato	relativo	alle	quantità	destinate	al	recupero:	
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(b) Relativamente alle altre categorie turistico/ricettive (campeggi e affitta camere-ostelli) non risultano 
piani attuativi adottati successivamente al 2002 che comportino carico urbanistico. 
	

Di	seguito	il	risultato	riferito	alle	quantità	riferite	alla	nuova	previsione:	

	
	

Conclusioni	
La	 Variante	 semplificata	 sostituisce	 dunque	 le	 tabelle	 di	 cui	 all’allegato	 alle	 NTA	 del	 PS	 che	
ospitano	le	tabelle	che	in	questa	sede	vengono	coì	modificate	in	continuità	con	quanto	riportato	
nei	paragrafi	precedenti:	
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Si	rimanda	dunque	ai	seguenti	elaborati	modificati	per	una	più	completa	definizione:	

-	Variante	semplificata	al	PS	–	Norme	Tecniche	di	attuazione	

-	Variante	semplificata	al	PS	–	Allegati	alle	Norme	Tecniche	di	attuazione.	
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