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Variante   al   PRGC   del   comune   di   Massa   
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 1.Premessa  

Il recupero e la valorizzazione dell’area e degli immobili dell’ospedale “SS. 

Giacomo e Cristoforo” e delle strutture sanitarie territoriali complementari 

localizzate nel Comune di Massa, oltre a costituire  Variante parziale del PRG, 

rappresenta l’occasione per riprogettare e restituire alla cittadinanza 

un’importante “pezzo” di città destinato da oltre un secolo a presidio 

ospedaliero.  La conformazione dell’area ospedaliera, cresciuta per addizioni 

funzionali, partendo dallo storico nucleo originario, determina un elemento di 

rottura urbana che questo progetto tende a ricucire.  

 

  

2. Contenuti della Variante  

2.1. L’Accordo di Programma  

Un primo accordo per la realizzazione del nuovo presidio ospedaliero delle Apuane 

è stato stipulato nel 2005 (Decreto del Presidente della Giunta regionale n. 210 del 

18/11/2005). Tale accordo è rimasto ineseguito per sopravvenute esigenze di 

localizzazione di servizi territoriali.   

Di seguito si e svolta un’approfondita attività istruttoria con alcuni enti 

sottoscrittori dell’accordo al fine di superare le criticità emerse, soprattutto per 

quanto riguarda le procedure di variante urbanistica. In particolare è stato 

approvato un protocollo di intesa tra Regione Toscana, Provincia di Massa 

Carrara,Comuni di Massa e di Carrara ed azienda ASL 1 (DGR n. 853 del 

24/09/2012) che ha previsto l’istituzione di un gruppo di lavoro tecnico con il 

compito di definire, per gli aspetti tecnico, giuridici e finanziari, tutti gli elementi 

per addivenire alla integrazione/variazione dell’accordo di programma del 2005.  
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Con DPGR n. 93 del 27/05/2013 e stato approvato un accordo, in modifica 

all’accordo del 2005, sottoscritto da:  

• Regione Toscana,  

• Provincia di Massa e Carrara,  

• Comuni di Massa e di Carrara,  

• Azienda ASL1,  

• Direzione Regionale per i Beni Culturali e Paesaggistici della 

Toscana,  

• Soprintendenza per i Beni Archeologici della Toscana,  

• Soprintendenza per i Beni Architettonici ed il Paesaggio e per il 

Patrimonio Storico Artistico e Etnoantropologico delle Province di  

Lucca e di Massa Carrara.  

Con DPGR n. 466 del 9/06/2014 e stato approvato l’attuale accordo di modifica al 

precedente, con il quale viene stralciata dalla Variante la sede distrettuale in Via 

Bassa Tambura.  

2.2. Le quantità  

Il Dimensionamento della Variante è definito dall’accordo di programma, 

dove, l’intervento più consistente è legato all’ospedale SS. Giacomo e  

Cristoforo:  

• 20.000mq di SUL, di cui 12.000 mq a destinazione residenziale e  

8.000mq direzionale, commerciale, interesse generale;  

• 12.000mq di standard urbanistici, di cui 9.000 mq per verde e parcheggi.  

2.3. Le aree di intervento  

I perimetri delle aree ‐ assimilate alle aree e ambiti di “riqualificazione 

insediativa” di cui alla LRT 65/2014, art. 120, comma 3, lettera “c”‐ sono 

riportati nella Tavola 1:5.000 “Perimetri delle aree di intervento sulla base 

cartografica del PRGC vigente” e sono:  

a. Area Ospedale civile SS.Giacomo e Cristoforo  

b. Sede territoriale diversi uffici, ex ufficio sanitario, via Democrazia  

c. Sede territoriale uffici amministrativi, via Alberica  

 

3. I temi generali della Variante  

Rispetto agli scenari evidenziati dalla situazione esistente gli obiettivi sono 

riassumibili nei seguenti punti:  

- recuperare e valorizzare ambiti ed immobili oggetto di Variante, 

inserendo nuove funzioni e destinazioni;  

- risolvere le criticità dovute alla mancanza di aree per la sosta e di scarsa 

accessibilità;  

- valorizzare il Parco Pubblico di Monte di Pasta, la cui accessibilità risulta 

critica e disagevole a causa della mancanza di una porta di ingresso 

facilmente raggiungibile;  
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- riorganizzare il tessuto urbano, ad oggi disorganico e frammentato, privo 

dei caratteri propri di uno spazio urbano, attraverso incentivi alla  

sostenibilità ambientale ed energetica degli interventi;  

- potenziare gli spazi pubblici ed i livelli fisici della vita collettiva.  

 

Le ipotesi di valorizzazione riportate nell’Accordo di Programma possono essere 

così sintetizzate:   

OSPEDALE SS GIACOMO E CRISTOFORO  

Viene previsto il recupero delle strutture esistenti attraverso:  

_ restauro, risanamento conservativo della parte storica vincolata posta 

sulla sommita del colle;  

_ demolizione delle superfetazioni e delle strutture incongrue compreso i 

volumi tecnici;  

_ demolizione con parziale ricostruzione del monoblocco con riduzione 

delle superfici utili lorde di circa il 50 %.  

Viene prevista la rimozione del vincolo sanitario e la riclassificazione alla zona B  

(satura) con possibilità di cambio di destinazione d’uso:  

_ parte storica vincolata: restauro e risanamento conservativo con 

destinazione compatibile con le caratteristiche morfotipologiche del 

bene, esclusione delle funzioni residenziali, produttive e turistico 

ricettive,  

_ padiglione novecentesco: ristrutturazione edilizia con tutela dei 

prospetti con destinazione compatibile e prevalentemente residenziale, 

esclusione di funzioni turistico ricettive e produttive,  

_ monoblocco e altre strutture di recente formazione: ristrutturazione 

urbanistica, abbattimento di circa il 50 % delle superfici del monoblocco, 

destinazione d’uso prevalentemente residenziale, esclusione di funzioni 

turistico ricettive e produttive.  

 

SEDE TERRITORIALE DIVERSI UFFICI, EX UFFICIO SANITARIO DI MASSA, VIA  

DEMOCRAZIA  

Viene prevista la rimozione del vincolo per attrezzature sanitarie e cambio di 

destinazione assimilabile a zona B (satura) con destinazioni d’uso ed interventi 

compatibili con la normativa vigente per le zone B.  
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SEDE TERRITORIALE UFFICI AMMINISTRATIVI DI MASSA, VIA ALBERICA  

Viene prevista la rimozione dell’eventuale vincolo per attrezzature sanitarie e 

cambio di destinazione assimilabile a zona B (satura) con destinazioni d’uso ed 

interventi compatibili con la normativa vigente per le zone B.  

  

4. I soggetti incaricati  

Il Gruppo di Lavoro, riunito in ATI, è composto da una serie di professionisti 

specialistici che hanno seguito le singole tematiche. L’ATI è formata da 

professionisti che hanno già lavorato assieme in altre progettazioni e quindi 

hanno acquisito sul campo un fattore sinergico per ottimizzare i tempi, le 

prestazioni, le condivisioni.   L’arch. Giovanni Parlanti, con il ruolo di referente 

locale e coordinatore, è stato l’interfaccia con le Amministrazioni e con l’Ufficio 

di Piano e, in stretta collaborazione con gli urbanisti Daniele Rallo e Raffaele 

Gerometta, ha redatto il progetto urbanistico della variante.   

Il gruppo di lavoro si è rapportato con i singoli uffici e ha partecipato alle 

riunioni di settore necessarie per lo svolgimento della prestazione con gli Enti 

superiori. L’ingegnere Elettra Lowenthal, affiancata dalla dott.ssa Lucia Fortran, 

ha ricoperto il ruolo di coordinatrice e responsabile della parte VAS‐Valutazione 

Ambientale Strategica del Piano, interfaccia con l’AC e l’UdP, e responsabile 

anche del lavoro di Partecipazione e di concertazione previsto dalla VAS. Il 

geologo Leonardo Moretti di Dream Italia ha ricoperto il ruolo di coordinatore 

responsabile degli studi geologici, sismici e idraulici ed è stato affiancato 

dall’ingegnere idraulico Lino Pollastri. L’arch. Emanuela Barro ha collaborato 

all’analisi architettonica delle Schede Norma urbanistiche, mentre il dott. 

agronomo forestale Giovanni Trentanovi ha seguito la parte dedicata alle 

indagini relative al tema agronomico e forestale. Gli urbanisti Lisa De Gasper e 

Fabio Vanin, insieme all’arch. Chiara Nostrato hanno seguito la parte 

informatica ed in modo particolare il SIT e la restituzione cartografica degli 

elaborati mentre l’urbanista Valeria Polizzi ha predisposto le fasi del processo 

partecipativo con la cittadinanza.  
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5. Il quadro conoscitivo: punti di forza e criticità riscontrate  

L’area dell’attuale insediamento ospedaliero presenta forme di degrado 

riconducibili ad un tessuto edilizio disorganico e frammentato, privo dei 

caratteri propri di uno spazio urbano quali piazze, strade pedonali, edifici. 

Nell’area sono presenti funzioni strettamente connesse alle attrezzature 

ospedaliere mentre nelle aree limitrofe sono presenti, nel versante sud, un 

insediamento urbano a carattere residenziale caratterizzato da una viabilità non 

organizzata gerarchicamente e di scarsa consistenza, ed, in generale, da una 

scarsa dotazione di funzioni pubbliche di interesse collettivo e di servizi. Infatti i 

servizi presenti (scuola elementare, residenza assistita per anziani ed INAIL) 

sono privi di parcheggi adeguati e di viabilità appropriata.  

Sotto il profilo edilizio, il complesso ospedaliero è essenzialmente costituito da 

un fabbricato principale, convertito a tale uso da oltre cent’anni e da un 

fabbricato di più recente costruzione funzionalmente collegato al precedente, 

anche se strutturalmente indipendente e completamente diverso per tipologia 

e caratteristiche architettoniche. Il fabbricato di più antica costruzione è 

vincolato ai sensi dell’art. 10 del D. Lgs. 42/04 quale bene di valore storico 

artistico ed ha caratteri architettonici e distributivi propri del periodo 

ottocentesco in cui fu costruito; l'ampliamento del secondo novecento 

contrasta decisamente col fabbricato antecedente sia per dimensioni che per 

caratteristiche morfo‐tipologiche.  

Sotto il profilo paesaggistico la notevole mole del complesso ospedaliero, a 

causa della porzione realizzata in ampliamento al vecchio edificio e collocata 

nella parte più elevata dell’area, determina un forte impatto visivo da tutti i lati, 

caratterizzando negativamente l’immagine della città.  

Il vicino parco pubblico del Monte di Pasta è poco utilizzato dalla popolazione a 

causa della scarsità dei punti di accesso: il parco è dotato infatti di un unico 

ingresso disposto sul lato nord ai piedi del colle; inadeguati sono anche i 

parcheggi di servizio e i percorsi interni in salita che seguono la conformazione 

del parco in pendio e che obbligano ad una passeggiata in forte pendenza.     

Per quanto riguarda gli aspetti infrastrutturali il lato nord orientale dell’area è 

praticamente adiacente alla SS 1 Aurelia che in quel tratto corre ai piedi del 

rilievo su cui sorge il complesso ospedaliero e che costituisce la principale via di 

accesso. Altri collegamenti secondari con il centro sono costituiti, sul lato sud 

dell’area, direttamente da Via Sottomonte e dal Viale della Stazione attraverso 

Via Martini ed una viabilità locale generalmente di scarsa consistenza, mal 

raccordata alle direttrici principali che spesso sono esse stesse incompiute. Le 

strutture sanitarie territoriali complementari di via Democrazia sono dislocate 

nel centro cittadino, in zone densamente edificate.  

Gli uffici di via Alberica sono invece all’interno dell’antica cinta muraria.  

E’ stato redatto un album A3 del Quadro Conoscitivo dell’area oggetto di  

Variante  contenente i seguenti elaborati: QC 

01_ Inquadramento territoriale   

QC 02_ Inquadramento area  
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QC 03_ Inquadramento fotografico  

QC 04_ Inquadramento tridimensionale  

QC 05_ Censimento funzioni QC 

06_ Tessuti  

QC 07_ Funzione prevalente al piano terra  

QC 08_ Funzione prevalente ai piani superiori QC 

09_ Sistema del verde  

QC 09_ Sistema del verde – legenda QC 

10_ Reti tecnologiche  

QC 11_ Reti tecnologiche  

QC 12_ Sviluppo urbano ed edilizio  

QC 13_ Evoluzione storica dell’area dal 1954 al 2009  

QC 14_ Sistema della mobilità esistente QC 

15_ Trasporto pubblico locale  

QC 16_ Previsione del sistema della mobilità  

QC 17_Parcheggi pubblici esistenti  

AM 01_Ipotesi di valorizzazione definite nell’accordo di programma  

AM 02_ Ipotesi di valorizzazione definite nell’accordo di programma  

AM 03_ Ipotesi di valorizzazione definite nell’accordo di programma  

AM 04_ Analisi dei fabbricati storici ed ipotesi dei volumi demolibili/01  

AM 05_ Analisi dei fabbricati storici ed ipotesi dei volumi demolibili/02a AM 

06_ Analisi dei fabbricati storici ed ipotesi dei volumi demolibili/02b  

AM 07_ Analisi dei fabbricati storici ed ipotesi dei volumi demolibili/03  

AM 08_ Viabilità e parcheggi: criticità  

AM 09_ Tessuti e zone incoerenti: stato attuale  

P 01_ Tessuti e zone da riclassificare P 

02_ Dimensionamento  

P 03_ Sezione ambientale  

P 04_ Punti di forza del progetto  

  

6. L’impostazione progettuale in rapporto con la pianificazione urbanistica 

generale  

Gli interventi progettuali proposti possono essere così sintetizzati:  

‐ Il recupero e la valorizzazione dell’edificato storico tutelato, posto nella 

sommità settentrionale dell’area di variante, da destinare ad 

attrezzature collettive e a direzionale e commerciale;  

‐ La razionalizzazione dei parcheggi esistenti ed il loro potenziamento, 

oltre alla creazione di nuove aree destinate alla sosta a seguito di 

demolizioni di volumi attualmente presenti nell’area;  

‐ La creazione di un percorso pedonale territoriale che colleghi il Parco del 

Monte di Pasta al Castello Malaspina;  

‐ La valorizzazione del Parco del Monte di Pasta con la creazione di un 

nuovo accesso dall’esistente parcheggio settentrionale;  

‐ Il recupero dell’edificio novecentesco “Padiglione Conte Lombardo” da 

destinare a funzione residenziale;  
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‐ La riorganizzazione del tessuto urbano attraverso incentivi alla 

sostenibilità ambientale ed energetica degli interventi;  

‐ La demolizione del Monoblocco, di recente formazione, per eliminare il 

forte impatto paesaggistico sullo skyline urbano del quartiere, 

sostituendo  l’esistente  funzione  sanitaria–assistenziale 

 con  

destinazioni residenziali, commerciali, direzionali, sociali e culturali;  

‐ L’orientamento dei nuovi interventi di trasformazione e recupero 

urbano verso la risoluzione delle sofferenze idrauliche esistenti e del 

grado di infrastrutturazione dei sottoservizi.   

  

La  proposta  progettuale,  ponendosi  gli  obiettivi  sopra 
descritti,  è necessariamente coordinata con il  contesto generale di 
pianificazione. Il Piano Strutturale, ha inserito l’area in oggetto all’interno 
dell’UTOE 4 (Centro Città) con i seguenti obiettivi:  
‐interventi di riqualificazione e ricucitura del tessuto storico e degli spazi 

pubblici con ampliamento delle zone pedonali;  

‐ recupero dell'area dell'Ospedale Civico e dell'area della Stazione  

Al “Progetto strategico dei luoghi e degli spazi della collettività” il P.S. assegna  il 

compito di riferire tutte le azioni strategiche, da sviluppare in sede di R.U.  

La variante al PRG ha dunque tenuto conto delle elaborazioni ormai quasi 

definite sia del Regolamento Urbanistico che del Progetto strategico dei luoghi 

e degli spazi della collettività. Sono state condotte analisi e valutazioni 

congiunte con il Settore Pianificazione Territoriale del Comune di Massa, per 

armonizzare le fasi progettuali con gli strumenti in fase di elaborazione e 

prossimi alla loro adozione.  

L’idea fondante del progetto è stata quella di rendere permeabile l’area a 

percorsi pedonali capaci di collegare e integrare gli spazi urbani, usando il 

complesso storico dell’ospedale come fulcro e come elemento di riconoscibilità 

storica ed identitaria.  

Sono stati definiti due percorsi pedonali ortogonali tra loro: il primo di carattere 

territoriale e verde, ha la funzione di collegare il Monte di Pasta, passando 

dall’area del vecchio Ospedale, con il Castello Malaspina; il secondo di carattere 

urbano, intende collegare la parte di città posta a sud dell’area con il centro 

storico.  

L’intersezione dei due percorsi, definisce il punto panoramico di zona, ove 

abbiamo previsto un punto di sosta.  

La demolizione del monoblocco, rappresenta l’occasione per ridefinire uno 

spazio di socializzazione e di collegamento, oltre che garantire la possibilità di 

disporre i nuovi fabbricati ad uso prevalentemente residenziale, in modo da 

favorire la godibilità panoramica verso il mare.  
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   7. Gli standard urbanistici  

La disciplina del PS di Massa norma all’art. 119 gli standard urbanistici definendo i 

parametri minimi in grado di garantire lo sviluppo sostenibile e di assicurare la 

compatibilità delle previsioni di trasformazione territoriale.  
Il PS, rispetto alla misura minima inderogabile di 18 mq/ab stabilita dal DM 2 aprile 

1968 n. 1444, si pone come obiettivo di qualità la localizzazione di maggiori superfici da 

destinare a standard e quindi garantisce che la quota minima di standard complessiva 

raggiunga in ogni sistema, sub sistema ed UTOE del territorio comunale 25 mq/ab, così 

ripartiti: 4,5 mq/ab per l’istruzione; 12 mq/ab per il verde e sport; 2,5 mq/ab per le 

attrezzature di interesse comune e 6 mq/ab per i parcheggi pubblici.  
  

L’area oggetto di variante si inserisce nell’UTOE 4  che presenta una grossa carenza di 

standard a verde pubblico e a parcheggio e per cui il PS prevede la realizzazione di circa 

192.000 mq di verde pubblico e 86.000 mq a parcheggio  
  

Prioritaria è stata quindi la risoluzione delle aree da destinare a parcheggio: la loro 

individuazione e il loro dimensionamento rispetto alle funzioni insediate. In primo 

luogo si sono calcolati gli abitanti da insediare:   assumendo 90 mc vuoto per pieno, 

ovvero 30 mq di superficie lorda abitabile ad abitante, si hanno 12.000 mq di SUL 

residenziale definite in Accordo di programma che generano un numero di abitanti così 
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calcolato: per 10.000 mq di nuova residenza da collocare nell’area del Monoblocco si 

hanno 10.000/30= 333 abitanti da insediare mentre i 2.000 mq di SUL restanti sono 

previsti da reperire con il recupero del Padiglione Conte Lombardo e generano 

2.000/30= 67 abitanti da insediare.  
Per l’area del Monoblocco e del Padiglione Conte Lombardo, che vengono trattate 

come nuove area da insediare, assumiamo i 6 mq di area da destinare a parcheggio 

come previsti dal PS e quindi si hanno 400 abitanti x 6 mq =  2.400 mq di parcheggi 

pubblici necessari per la residenza.  
Si hanno poi 6.811 mq di SUL per altre attività da ospitare nell’edificio storico vincolato 

che recuperiamo, quindi il 40% di 6.811 mq= 2.724 mq 

Il parcheggio pubblico in totale necessario da reperire all’interno dell’area di variante 

risulta quindi: 2.400 mq + 2.724 mq = 5.124 mq  
La verifica delle aree destinate a parcheggio pubblico risulta così soddisfatta, secondo 

lo schema sotto riportato:  
  

P1a= 1.830 mq  
P1b= 1.028 mq  
P2= 1.088 mq  
P3= 920 mq  

P-lato piazza=258 mq 
P TOTALE=  5.124 mq = 5.124 mq  

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

Nell’Accordo di Programma si definiscono 12.000 mq di standard urbanistici di cui 

9.000 mq da destinare a Verde Pubblico Attrezzato e a Parcheggi.  
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Le aree previste a verde pubblico attrezzato nel progetto sono 5.740 mq mentre la 

piazza individuata come spazio pubblico di centralità urbana e tutti i collegamenti 

pedonali, assimilabili al verde pubblico è   2.955 mq.  
  

Risultano quindi: 5.124+ 5.740 + 2.955= 13.819 mq   
  

Altri mq destinati a servizi ad uso pubblico, in eccedenza quindi a quanto stabilito dalle 

quantità dell’Accordo di Programma, sono ospitati nell’edificio che attualmente è sede 

della medicina legale, nella parte settentrionale, e nell’ala di proprietà pubblica 

dell’edificio storico dell’ospedale, come mostrato nello schema seguente.    
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

Altro elemento da considerare, anche ai fine del dimensionamento del redigendo 

Regolamento Urbanistico, è l’effettiva consistenza (definita su basi cartografiche) della 

superficie trasformabile in destinazione commerciale nel fabbricato storico, pari a 

6.810 mq.. Tale superficie dovrà essere considerata ai fini di quella erosa dal 

dimensionamento del Piano Strutturale. 

Sempre al fine del dimensionamento della presente variante, deve essere considerato 

che gli esuberi delle aree pubbliche reperite con le modalità di cui sopra, sono da 

considerare per il soddisfacimento anche degli standards dell’area oggetto di variante 

di via Democrazia e per le aree circostanti. 
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Possibilità di inserire una minirotatoria con isola centrale sormontabile per dare la 

possibilità di accesso al parcheggio posto sulla sommità dell’area (P3). 
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8. Il progetto  

 
  

L’ampliamento dell’area ospedaliera verso sud (il Monoblocco) comportò opere 

di scavo che cambiarono completamente la morfologia della collina definendo 

un’area a forma di anfiteatro. Tale forma sarà ancora più evidente al momento 

della demolizione del monoblocco: pertanto l’intervento prospettato dovrà 

tendere alla risagomatura dell’andamento originario della collina. Tale aspetto 

è ben sottolineato anche all’interno del Piano Strutturale quando si dice che gli 

interventi su questa area dovranno essere “realizzati in sintonia con la 

conformazione del sito e la specificità del luogo e dovranno essere volti a 
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ricreare, per quanto possibile, l’ambiente originario ed il declivio della collina 

nel rispetto dei valori storico‐culturali presenti” cifr. art.125 del Piano 

Strutturale.  

  

Riteniamo che anche la scelta del collegamento degli spazi pubblici, risolta con 

la piazza pubblica in pendenza e i collegamenti verticali (eventualmente anche 

di tipo meccanico) tende a favorire questo tipo di risagomatura del pendio.  

  

Per i soggetti attuatori all’interno delle schede norma sono state definite 

specifiche prescrizioni che prevedono in fase di attuazione la risagomatura ed il 

rimboschimento dei pendii.  

  

Altra specifica misura finalizzata alla mitigazione degli effetti ambientali è quella 

relativa alla prescrizione dell’ uso di coperture da realizzare con tetti verdi. Tale 

prescrizione non è solo legata all’evidente risparmio energetico  ma soprattutto 

si è pensato all’impatto visivo, fortemente ridotto dal punto di vista principale, 

rappresentato dalla terrazza/belvedere.  

  

9. Le prescrizioni ambientali  

Il progetto di variante si è posto specifici obiettivi di sostenibilità ambientale 

da raggiungere nell’attuazione del progetto :  

‐ Adottare criteri per prevenire e gestire in modo innovativo ed 

efficace le criticità derivanti dall’inquinamento e salvaguardare la 

salute;   

 ‐  Promuovere l’uso razionale delle risorse e l’edilizia sostenibile  

‐ Promuovere azioni volte al risparmio idrico ed energetico e all’uso di 

fonti energetiche alternative nelle nuove edificazioni.   

‐ Promuovere la riqualificazione energetica degli edifici non demoliti 

(impianti tecnologici, coperture, infissi, impianti di produzione  

dell’energia, murature, rivestimenti ed intonaci, ecc)  

 ‐  tutelare i corsi d’acqua e prevenire il rischio idraulico  

‐ riordino urbanistico, realizzazione di nuovi parcheggi riqualificazione 

ambientale dell’area;  

‐  gerarchizzazione dei flussi di traffico veicolari e degli spostamenti lenti 

e ciclabili  

‐ potenziare il valore ambientale del Parco di Monte di Pasta e 

connetterlo verso il castello Malaspina tramite un percorso di 

carattere ecologico ‐ urbano  

Detti obiettivi sono stati anche il filo conduttore della valutazione ambientale al 

fine di predisporre le linee guida della VAS per il progetto esecutivo e per la 

realizzazione degli interventi, riportate anche nella scheda normativa. In sede di 

monitoraggio dovrà essere anche compilata una lista di controllo e verifica del 

perseguimento degli obiettivi.  
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10. La scheda norma  

La “Scheda normativa delle aree d'intervento” contiene l'individuazione delle 

aree, degli ambiti di recupero e riqualificazione e degli edifici da demolire e da 

preservare e la normativa di dettaglio per ciascun ambito.  

  

A seguito di un incontro con la Soprintendenza per i Beni Architettonici,  

Paesaggistici, Storici, Artistici ed Etnoantropologici per le province di Lucca e 

Massa Carrara, avvenuto in data 21‐01‐2014  presso la sede di Lucca , si è 

concordata la disciplina degli edifici soggetti a vincolo ricadente nell’area  

oggetto di variante.  L’incontro si era reso necessario  per discutere del decreto 

di vincolo che la Direzione  Regionale della Toscana ha notificato all’USL 1 di 

Massa Carrara e al comune di Massa in data 7 Dicembre 2005, ai sensi dell’art. 

15 del D.Lgs. 42/2004.  Il provvedimento di dichiarazione dell’interesse 

culturale di cui all’art.10, comma 1, emesso ai sensi dell’art.13 in data 

28/10/2005 n.24/2005, è stato notificato a seguito di procedura di verifica ai 

sensi dell’art. 12 del Decreto Legislativo medesimo. Poiché la planimetria 

catastale e la relazione storico artistica fanno parte integrante del decreto, e 

visto che nella parte finale della relazione, a firma del Direttore Generale prof. 

Antonio Paolucci, si legge: “escludendo dal provvedimento di vincolo i corpi di 

fabbrica realizzati a partire dagli anni ‘60, chiaramente individuabili, insieme a 

quelli di recente costruzione e non congruenti con la struttura di interesse”, si è 

ritenuto opportuno un incontro con la Soprintendenza al fine di condividere i 

suddetti corpi di fabbrica individuati cartograficamente dal gruppo incaricato e 

condividere la tipologia di interventi possibili da normare in fase di redazione 

della variante allo strumento urbanistico. Sentito anche il parere del 

soprintendente, arch. Giuseppe Stolfi, viene formulata la soluzione circa gli 

interventi possibili sui corpi di fabbrica ESCLUSI dal decreto di vincolo.   
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L’area di variante è stata suddivisa in ambiti di recupero e riqualificazione e, 

indipendentemente dalla tempistica della loro realizzazione, nella scheda 

norma vengono stabiliti i principi per la loro attuazione. La scelta di suddividere 

in ambiti e sub‐ambiti consente di rendere più snelle le fasi di attuazione: infatti 

ogni ambito è realizzabile in modo autonomo. Tali ambiti sono però coordinati 

e resi omogenei dalle scelte di carattere territoriale‐ urbano che tendono a 

ricucire l’intera area di Variante: tali elementi di coesione sono rappresentati 

dai percorsi pedonali e dagli affacci che valorizzano la visuale verso il mare.  

  

Vengono poi quantificate le superfici nell’area di Variante facendo una distinta 

degli diversi usi del suolo, esistenti e di progetto.  

  

Infine vengono disciplinati anche i due percorsi territoriali di progetto che 

attraversano l’area di Variante sia in senso trasversale che in quello 

longitudinale, collegando il Parco del Monte di Pasta e il centro cittadino, 

passando obbligatoriamente dalla terrazza panoramica/mirador di nuova 

realizzazione.  

La scheda norma segue disciplinando le strutture sanitarie territoriali 

complementari localizzate nel territorio comunale, come previsto da Accordo di  

Programma.  

 

 

 

 

 

 

 

 

11. La Valutazione Ambientale Strategica 

  

1

1

.

  

 

‐ gli obiettivi generali da perseguire con la Variante e le azioni messe in atto al 

fine del loro conseguimento;  

‐ la verifica della coerenza con gli strumenti di pianificazione comunale e 

sovracomunale con i quali la Variante si relaziona;  

‐  la descrizione del contesto ambientale e territoriale in cui è inserita la 

variante;  

‐ l’individuazione delle eventuali problematiche e i probabili effetti 

sull’ambiente prodotti dall’attuazione della variante;  

Per dar corso all’avvio del procedimento di verifica di assoggettabilità a 

Valutazione Ambientale Strategica di cui all’art. 22 e della fase preliminare di 

cui all’art. 23 della LRT n. 10/10 e s.m.i. della Variante è stato predisposto il 

cosiddetto “Documento Preliminare” che ha fornito le seguenti informazioni:   
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‐ i criteri per l’impostazione del Rapporto Ambientale nel caso che si 

accerti la assoggettabiltà a VAS della previsione, secondo i criteri 

dell’allegato 1 della LR 10/2010.  

Il documento è stato oggetto di consultazione dei soggetti competenti in 

materia ambientale e ad oggi sono pervenuti i pareri di seguito riportati:   

‐ Nota Prot. n. 1315 del 30 gennaio 2014 del Ministero per i Beni e le 

Attività Culturali e il Turismo – Soprintendenza per i Beni  

Architettonici e Paesaggistici, Storici, Artistici ed Etnoantropologici per 

le Province di Lucca e Massa Carrara  

‐ Nota AOOGRT\35284\F.050.020 della Regione Toscana – Settore 

Strumenti della Programmazione Negoziata e della Valutazione  

Regionale del 6 febbraio 2014;  

 ‐  Nota Prot. N. 6314 del 10 febbraio 2014 di GAIA S.p.A. Servizi Idrici.  

 

La Soprintendenza ha fornito precisazioni sui volumi di recente edificazione 
realizzati in adiacenza agli edifici sottoposti a vincolo ai sensi del D. Lgs.  

42/2004 ed in particolare ha chiarito le tipologie di scelte progettuali che 

richiedono autorizzazione e parere consultivo.   

 La Regione Toscana ha suggerito di inserire tra gli obiettivi di sostenibilità un 

riferimento alla promozione di azioni volte al risparmio idrico e di approfondire 

il tema della mobilità, dell’accessibilità, della sosta a seguito dell’attuazione 

degli interventi. Viene inoltre ritenuto opportuno inserire target prestazionali 

per il conseguimento del risparmio energetico e per il contenimento emissivo e 

per il perseguimento degli indirizzi contenuti nel D.P. Osserva che la fase 

relativa alle demolizioni, in particolare la demolizione del monoblocco, appare 

un’attività con impatti anche a carattere non temporaneo legata alla 

produzione di rifiuti. Si ritiene opportuno approfondire la tematica relativa agli 

impatti in fase di cantiere    

GAIA S.p.A Servizi Idrici ha precisato che l’area dell’ospedale “SS Giacomo e 

Cristoforo” è già servita dalle reti dell’acquedotto e della fognatura nera, 

evidenziato le casistiche in cui dovrà essere fatta domanda di allacciamento 

ordinario all’acquedotto e alla fognatura, ricordato inoltre che per eventuali 

infrastrutture pubbliche del S.I.I. che potrebbero essere realizzate all’interno 

delle aree di intervento è necessaria l’attivazione della procedura di cui la Delib. 

A.A.T.O.n. 51 del 12/10/2006.   

Di detti pareri se ne da evidenza nel Rapporto Ambientale ove in premessa è 

riportato un prospetto con l’indicazione del recepimento degli stessi.   

Detto rapporto da quindi evidenza di quanto emerso nella fase di screening / 

scoping e sviluppa i temi emersi al fine di supportare le decisioni nel 

perseguimento degli obiettivi di sostenibilità attraverso la predisposizione delle 

linee guida e del piano di monitoraggio.   
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12. Prescrizioni geologiche  

Nella relazione Geologica di fattibilità e nelle cartografie allegate si descrivo gli 

aspetti di pericolosità per i fattori geologici, idrogeologici, sismici e di rischio 

idraulico in un intorno significativo delle aree di variante. Per quanto riguarda i 

distretti sociosanitari ricadenti i pericolosità geologiche e sismiche di entità 

media (zone stabili suscettibili di amplificazioni sismiche locali e condizioni 

geologico tecniche apparentemente stabili) si attribuiscono gradi di fattibilità 

geologica e sismica con normali vincoli da chiarirsi in sede di progettazione 

esecutiva, indagini geologiche e prospezione geognostiche commisurate ad una 

progettazione edilizia non specialistica; le tre aree non sono interessate da 

rischio idraulico elevato e molto elevato per eventi di piena con tempi di ritorno 

di 200 anni, ad esse è attribuibile una classe di pericolosità media (200 < Tr ≤ 

500 anni) e nessuna prescrizione particolare. Per quanto riguarda l‘area 

dell’attuale ospedale per l’importanza delle opere previste e la collocazione 

degli edifici, sia di quelli che verranno mantenuti che di quelli di nuova 

edificazione, per la loro collocazione morfologica, si attribuisce a tutta l’area di 

variante un grado di fattibilità condizionata, che comporta un approfondimento 

delle indagini basato sulla esecuzione di sondaggi geognostici e indagini 

geofisiche di un certo impegno, a integrazione e significativo approfondimento 

di quanto eseguito nell’ambito del Programma VEL della Regione Toscana. 

Anche quest’area non è interessata da rischio idraulico per alluvionamento, 

inoltre la sua collocazione morfologica porta ad escludere che si possano 

verificare fenomeni di ristagno delle acque anche per eventi meteorici intensi. 

Per quanto riguarda la tutela del reticolo idrografico minore, si prevede che 

riducendosi le aree impermeabili si prospetti un miglioramento delle condizioni 

di deflusso attuali; d’altra parte è evidente che tutto il sistema pubblico di 

recapito delle acque di superficie dovrà essere adeguato alle nuove 

destinazioni.   

  

 13. Certificazione di coerenza  

In riferimento all’art.18 della LR 65/2014 con la presente relazione si certifica 

che la variante in oggetto ottempera al comma 2, punti a) – b) e c). 

Per quanto riguarda i profili di coerenza interna e esterna sono evidenziati nello 

specifico all’interno del rapporto ambientale elaborato ai sensi della L.R. 

10/2010. 

 

14. Processo Partecipativo pre-adozione 

A seguito del processo partecipativo, iniziato fin dalla stesura ed invio del 

Documento Preliminare di VAS, sono stati effettuati una serie di incontri per 

illustrare la Variante nel suo complesso e soprattutto per favorire eventuali 

contributi, utili al perfezionamento degli atti. E’ stata inoltre pubblicato sul sito 

istituzionale del Comune, la documentazione inerente la variante. 
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Gli incontri sono avvenuti nelle seguenti date: 

-9 aprile 2015 , incontro con gli Enti pubblici interessati dalla variante 

-14 aprile 2015 , assemblea pubblica  

A seguito degli incontri e della pubblicizzazione della documentazione di 

variante sono pervenute richieste e contributi sia verbali che scritte. Nel 

complesso a seguito di tali contributi sono state apportate le seguenti 

modifiche: 

-variato negli elaborati grafici il tracciato di collegamento tra il parcheggio lato 

nord e il Monte di Pasta; 

-adeguamento generale di tutta la documentazione di variante alla nuova 

L.R.65/2014; 

-modifica di dettaglio di alcuni standard pubblici; 

-inserimento nella Scheda Norma di prescrizione relativa all’obbligo di 

redazione di apposita relazione archeologica; 

-inserimento nella Scheda Norma di prescrizione relativa all’obbligo di 

redazione di un piano delle demolizioni; 

-altre piccole modifiche di dettaglio, relative alla correzione di refusi o al 

miglioramento e perfezionamento della documentazione. 

Al fine di comprendere nel suo complesso, il processo partecipativo fino ad 

adesso espletato, si rimanda alla lettura della documentazione allegata al 

provvedimento di adozione, costituita dai verbali degli incontri e delle 

assemblee, dai contributi e dalle osservazioni pervenute. 

 

 

 

 

 


