
 

AIC.4.01 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 23878 mq 
 

OPA TURANO  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 mq 
 

 

 DESCRIZIONE Area a monte dell'attuale ospedale in località Montepepe, esterna al perimetro del 
territorio urbanizzato. Si tratta di un lotto di terreno strategico ai fini 
dell'ampliamento dell'OPA. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

 FINALITA' Realizzazione di un eventuale ampliamento dell'ospedale di Montepepe. 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO AIC_Sanitario 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

 
 
 
 
 
 
 

   

 NOTE  
 
 
 
 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante intervento convenzionato subordinato alla previa approvazione di un 
Progetto Unitario. 
 

�

Superficie edificabile 
Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 

Residenziale 
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Recupero (mq) 

Nuova Edificazione (mq) 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

23878 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

 
 
 
 
 
 
 
 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

Realizzazione di Attrezzature di interesse generale mq 23878 
 
 
 
 
 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

L’ambito ricade parzialmente in un’area tutelata per legge lettera g) - I territori 
coperti da foreste e da boschi. 
Misure di mitigazione e prescrizioni: 
L’ambito è situato in un contesto sensibile per caratteristiche paesaggistiche, 
l'eventuale ampliamento dovrà tenere conto del valore paesaggistico dell'area 
collinare, prevedendo un inserimento compatibile con i profili dei terreni anche 
attraverso la significativa presenza di alberature. In sede di progetto unitario 
convenzionato 
- dovranno essere curati la qualità insediativa, la qualità estetico-morfologica e 
gli impatti visivi, non alterando i valori identitari e non compromettendo i caratteri 
morfologici dei luoghi e della sua percettibilità; 
- nella parte di AIC.4.01 ricadente nell’area tutelata per legge lettera g), fatte 
salve le norme di carattere prescrittivo di cui all'elaborato 8B (disciplina dei beni 
paesaggistici e schede allegate del PIT/PPR, si dovrà tutelare la permanenza e 
la riconoscibilità dei caratteri e dei valori paesaggistici e storico-identitari; inoltre 
si dovrà garantire che gli interventi di trasformazione non alterino i rapporti 
figurativi consolidati del paesaggio forestale e non ne compromettano i valori 
ecosistemici, storico -culturali ed estetico- percettivi; 
- dovrà essere prodotto uno specifico elaborato denominato “Dimostrazione del 
mantenimento dell’unitarietà percettiva delle pertinenze” in modo da garantire e 
assicurare che le sistemazioni degli spazi aperti siano compatibili con la 
conservazione dell’impianto storico-architettonico di valore tipologico e 
testimoniale. Tale elaborato dovrà tenere in considerazione anche la presenza 
dell’area tutelata per legge come specificato nella precedente mitigazione. 

GRADO DI PERICOLOSITA' 
E FATTIBILITA' 
GEOLOGICA IDRAULICA E 
SISMICA 
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AREC.4.01 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 1450 mq 
 

VIA VACCARECCIA  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

893 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 558 mq 
 

 

 DESCRIZIONE L'area e' localizzata nella zona di Poggiolo in prossimità del fiume Frigido.  
L'intervento prevede il recupero di un'area degradata dove sono presenti opifici 
sottoutilizzati e o dismessi. Si prevede il cambio di destinazione a funzione 
residenziale e la realizzazione di un piccolo parcheggio. 
 
 
 
 
 
 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Spostamento delle attività artigianali incongrue esistenti lungo il fiume Frigido 
- Realizzazione parcheggio pubblico 
 
 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di recupero: mq 301 
- Numero piani fuori terra: 3 
- Rapporto di Copertura: 17% 
- Numero massimo Unità immobiliari: 4 
 
 
 
 

   

 NOTE Concorre, tramite monetizzazione, all'acquisizione di aree (o alla realizzazione di 
opere) per nuove infrastrutture pubbliche per una superficie equivalente a 
mq.637,00 (seicentotrentasette) 
 
 
 
 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante intervento convenzionato subordinato alla previa approvazione di un 
Progetto Unitario redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della presente 
scheda 
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Superficie edificabile 
Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 

Residenziale 
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Recupero (mq) 301 

Nuova Edificazione (mq) 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

157 4011 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

Nelle aree previste di verde pubblico dovranno essere realizzate le minime 
dotazioni per la funzionalità delle aree a parco e del percorso ciclabile. Le 
dotazioni minime saranno definite in sede di convenzione. In particolare il Parco 
dovrà prevedere percorsi, segnaletica, spazi per tempo libero, I manufatti 
(percorsi, attrezzature) dovranno essere realizzati in materiali compatibili con il 
carattere naturalistico della zona. 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
558) 
- Realizzazione di aree a Verde Pubblico di mq 157 
- Realizzazione di parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 401 
 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

L’AREC 4.01 sorge al confine tra l’edificato ed il corso del Fiume Frigido ed è 
limitrofa ad un’area vincolata per legge lettera g) - I territori coperti da foreste e 
da boschi. 
Misure di mitigazione e prescrizioni: 
- l’intervento è l’occasione per recuperare un organismo non congruo al 
contesto, pertanto dovranno essere curati la qualità abitativa, la qualità estetico-
morfologica e gli impatti visivi. 
Si prescrive inoltre di: 
- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 
“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 
Toscana; 
- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 
calore, acqua calda ed elettricità; 
- utilizzare misure attive e passive di risparmio energetico; 
- inserire adeguate opere per la captazione e il riutilizzo delle acque piovane a 
fini igienici (per i wc) e irrigui; 
- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 
tecniche, economiche e/o ambientali; 
- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 
possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 
suolo; 
- posizionare i corpi di fabbrica in modo da poter fruire al massimo della luce 
solare sia per illuminazione dei vani interni che per l’utilizzo fotovoltaico. 
 

GRADO DI PERICOLOSITA' 
E FATTIBILITA' 
GEOLOGICA IDRAULICA E 
SISMICA 
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AREC.4.02 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 4483 mq 
 

VIA BASSA TAMBURA, VIA CAPACCOLA EX CARTIERA  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

3356 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 1444 mq 
 

 

 DESCRIZIONE L'area posta in via Bassa Tambura compresa tra la zona di Capaccola e Borgo 
del Ponte, comprende manufatti della ex Cartiera. L'area, in stato di degrado, è in 
un settore urbano caratterizzato da carenza di parcheggi. Ai fini di una 
riqualificazione di questo settore urbano viene previsto il recupero a destinazione 
residenziale degli immobili, con una quota di edilizia sociale. 
 
 
 
 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Riqualificazione urbana del quartiere 
- Realizzazione di quota significativa di residenza pubblica 
- Realizzazione di un parcheggio pubblico 
 
 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale/Commerciale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Commerciale/Direzionale di recupero: mq 421 
- Residenziale di recupero: mq 1539 
- Numero massimo Unità immobiliari: 23 
 
 
 

   

 NOTE Le superfici presunte esistenti se legittime sono pari a mq. 1960,00. Una parte 
degli immobili esistenti dovranno essere demoliti. 
Concorre, tramite monetizzazione, all'acquisizione di aree o alla realizzazione di 
opere per nuove infrastrutture pubbliche per una superficie equivalente a 
mq.1.990,00 (millenovecentonovanta). 
 
 
 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante Piano Attuativo convenzionato esteso a tutta l'area compresa 
nell'ambito di intervento e redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della 
presente scheda 
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Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 
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Recupero (mq) 421 1539 

Nuova Edificazione (mq) 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

1128 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

625 

ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

Viene prescritto il mantenimento della palazzina Foglio 67 Mapp. 2, di parte del 
edificio a 2 piani con copertura in laterizio che insiste su mappale n.1, e il 
capannone adiacente a ciminiera compresa ciminiera, i muri su via Capaccola e 
su via bassa Tambura e il manufatto contenente la gora Mapp.1. Gli altri 
manufatti/edifici esistenti dovranno essere demoliti, liberando gli spazi interclusi. 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
1444): 
- Realizzazione di parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 1128 
- Quota di Ed.Res.Pubblica da sottrarre alla SE complessiva mq 1539 pari a mq 
625 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

Nell'area si nota la presenza di pini disposti lungo Via Bassa Tambura 
Misure di mitigazione e prescrizioni: 
- l’intervento è l’occasione per recuperare un complesso industriale non più 
utilizzato, pertanto dovranno essere curati la qualità abitativa, la qualità estetico-
morfologica e gli impatti visivi; 
- salvaguardare i pini presenti lungo Via Bassa Tambura. 
Si prescrive inoltre di: 
- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 
“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 
Toscana; 
- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 
calore, acqua calda ed elettricità; 
- utilizzare misure attive e passive di risparmio energetico; 
- inserire adeguate opere per la captazione e il riutilizzo delle acque piovane a 
fini igienici (per i wc) e irrigui; 
- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 
tecniche, economiche e/o ambientali; 
- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 
possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 
suolo; per il parcheggio è prevista una dotazione minima di alberature di un 
albero ogni 5 posti auto. 
- posizionare i corpi di fabbrica in modo da poter fruire al massimo della luce 
solare sia per illuminazione dei vani interni che per l’utilizzo fotovoltaico. 
 

GRADO DI PERICOLOSITA' 
E FATTIBILITA' 
GEOLOGICA IDRAULICA E 
SISMICA 

AREC.4.02_F 
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AREC.4.03 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 1709 mq 
 

S. LUCIA, LA MADONNINA  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

919 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 430 mq 
 

 

 DESCRIZIONE Area posta in località Santa Lucia , tra il fiume Frigido e via Bassa Tambura. 
Ai fini di consentire una riqualificazione urbanistica ed edilizia di questo settore 
urbano viene previsto il recupero a destinazione residenziale degli immobili 
esistenti. 
 
 
 
 
 
 
 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Riqualificazione urbana del quartiere 
- Realizzazione di spazi pubblici e viabilità 
 
 
 
 
 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di recupero: mq 630 
- Numero piani fuori terra: 2 
- Numero massimo Unità immobiliari: 8 
 
 
 

   

 NOTE  
 
 
 
 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante intervento convenzionato subordinato alla previa approvazione di un 
Progetto Unitario redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della presente 
scheda 
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Recupero (mq) 630 

Nuova Edificazione (mq) 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

160 790 

ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

Gli interventi di Recupero realizzabili anche mediante demolizione e fedele 
ricostruzione dovranno essere eseguiti nelle aree indicate a "superficie 
fondiaria" nelle tavole grafiche del RU. Nelle aree destinate a "viabilità/spazi 
pubblici" sono previste demolizioni degli immobili esistenti 
 
 
 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
430): 
- Quota di Ed.Res.Pubblica da sottrarre alla SE complessiva (mq 630) pari a mq 
160 
- Realizzazione di viabilità e/o percorsi ciclopedonali mq 790 
 
 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

L’AREC.4.03 sorge all’interno del centro abitato lungo il corso del Fiume Frigido 
ed è limitrofo ad un’area vincolata per legge lettera g) -I territori coperti da 
foreste e da boschi. 
Misure di mitigazione e prescrizioni: 
- l’intervento è l’occasione per recuperare un organismo non più utilizzato, 
pertanto dovranno essere curati la qualità abitativa, la qualità estetico-
morfologica e gli impatti visivi. 
Si prescrive inoltre di: 
- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 
“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 
Toscana; 
- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 
calore, acqua calda ed elettricità; 
- utilizzare misure attive e passive di risparmio energetico; 
- inserire adeguate opere per la captazione e il riutilizzo delle acque piovane a 
fini igienici (per i wc) e irrigui; 
- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 
tecniche, economiche e/o ambientali; 
- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 
possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 
suolo. 
 

GRADO DI PERICOLOSITA' 
E FATTIBILITA' 
GEOLOGICA IDRAULICA E 
SISMICA 

AREC.4.03_F 
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AREC.4.05 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 2242 mq 
 

VIA DEL PATRIOTA  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

2242 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 mq 
 

 

 DESCRIZIONE L'intervento comprende l'edificio di proprietà Telecom localizzato nel Centro Città 
in via Del Patriota. 
L'edificio risulta sottoutilizzato nonostante la ottima localizzazione. L'intervento 
prevede il recupero delle superfici esistenti e una nuova destinazione a funzione 
residenziale. 
 
 
 
 
 
 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Riqualificazione urbanistica di un immobile sottoutilizzato posto nel centro città  
 
 
 
 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di recupero: mq 2735 
- Numero massimo Unità immobiliari: 30 
 

   

 NOTE Le superfici esistenti presunte che insistono sul Foglio 97 Mappale 500 destinate 
a Recupero sono pari a mq. 2735,00. Di questi una quota viene destinata a 
residenza pubblica. 
La rimanente SE, pari a mq. 2.135, a funzione residenziale privata, concorre alla 
realizzazione della città pubblica con un contributo pari a euro 360,00 al mq. 
Tale somma viene destinata alla realizzazione del nuovo parcheggio pubblico di 
via Prado. 
 
 
 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante intervento convenzionato subordinato alla previa approvazione di un 
Progetto Unitario redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della presente 
scheda  
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Recupero (mq) 2735 

Nuova Edificazione (mq) 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

600 

ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

Si prescrive che Il piano seminterrato sia destinato completamente a parcheggio 
pertinenziale. 
Concorre, tramite monetizzazione, all'acquisizione di aree (o alla realizzazione 
di opere) per nuove infrastrutture pubbliche per una superficie equivalente a mq. 
7.500,00  
 
 
 
 
 
 
 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

Quota di Ed.Res.Pubblica da sottrarre alla SE complessiva (mq 2735) pari a mq 
600 
 
 
 
 
 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

Si prescrive di: 
- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 
“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 
Toscana; 
- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 
calore, acqua calda ed elettricità; 
- utilizzare misure attive e passive di risparmio energetico; 
- inserire adeguate opere per la captazione e il riutilizzo delle acque piovane a 
fini igienici (per i wc) e irrigui; 
- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 
tecniche, economiche e/o ambientali; 
- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 
possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 
suolo. 
 
 
 
 

GRADO DI PERICOLOSITA' 
E FATTIBILITA' 
GEOLOGICA IDRAULICA E 
SISMICA 

AREC.4.05_F 
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AREC.4.06 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 2724 mq 
 

VIALE DEMOCRAZIA/VIA PRADO  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

1128 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 1597 mq 
 

 

 DESCRIZIONE L'intervento previsto interessa due aree nel Centro Città prospicienti via 
Democrazia ed è finalizzato alla realizzazione di parcheggi lungo l'Aurelia e a 
servire con un nuovo accesso dall'Aurelia il parcheggio in via Prado. 
 
 
 
 
 
 
 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Realizzazione parcheggi 
- Realizzazione accesso da via Aurelia al parcheggio di via Prado 
 
 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di recupero: mq 726 
- Commerciale/Direzionale di Nuova Edificazione: mq 400 
- Numero piani fuori terra: 4 
- Rapporto di Copertura: 26% 
- Numero massimo Unità immobiliari: 9 
 
 
 

   

 NOTE L'edificio esistente a destinazione commerciale è costituito da un fabbricato a un 
piano a Sud-est e da un corpo di fabbrica a due piani verso viale Democrazia. 
La SE presunta esistente è pari a mq. 968,00. Si prevede il mantenimento di una 
parte della destinazione commerciale pari a mq. 242,00 mentre la restante 
superficie è destinata a recupero residenziale. 
 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante Piano Attuativo convenzionato esteso a tutta l'area compresa 
nell'ambito di intervento e redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della 
presente scheda 
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Recupero (mq) 726 

Nuova Edificazione (mq) 400 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

1461 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

135 

ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

Viene considerato prioritario l'intervento per consentire un nuovo accesso al 
parcheggio di via Prado dall'Aurelia. 
Nel lotto in prossimità di via del Patriota è necessario uno studio per la 
sistemazione degli spazi aperti con piantumazione di alberature e aree verdi. 
 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
1597) 
- Realizzazione di parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 1461 
- Realizzazione di viabilità e/o percorsi ciclopedonali mq 135 
 
 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

L’intervento vede il recupero di due aree poste lungo via Democrazia di cui una, 
quella a sud-est, in diretto rapporto visivo con il castello Malaspina. 
Misure di mitigazione e prescrizioni:  
- l’intervento è l’occasione per recuperare e riqualificare una porzione di città, 
pertanto dovranno essere curati la qualità abitativa, la qualità estetico-
morfologica e gli impatti visivi. 
Si prescrive inoltre di: 
- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 
“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 
Toscana; 
- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 
calore, acqua calda ed elettricità; 
- utilizzare misure attive e passive di risparmio energetico; 
- inserire adeguate opere per la captazione e il riutilizzo delle acque piovane a 
fini igienici (per i wc) e irrigui; 
- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 
tecniche, economiche e/o ambientali; 
- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 
possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 
suolo; per il parcheggio è prevista una dotazione minima di alberature di un 
albero ogni 5 posti auto. 
- posizionare i corpi di fabbrica in modo da poter fruire al massimo della luce 
solare sia per illuminazione dei vani interni che per l’utilizzo fotovoltaico. 
 

GRADO DI PERICOLOSITA' 
E FATTIBILITA' 
GEOLOGICA IDRAULICA E 
SISMICA 

AREC.4.06_F 
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AREC.4.07 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 2324 mq 
 

BORGO DEL PONTE, VIA FRANCESCO LEMMI  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

1872 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 453 mq 
 

 

 DESCRIZIONE Intervento di riqualificazione urbanistica e recupero del tessuto edilizio in un 
contesto edificato confinante col nucleo storico di Borgo del Ponte. Il quartiere è 
caratterizzato dalla carenza di spazi pubblici, parcheggi ed attrezzature per lo 
sport. 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Riqualificazione urbana del quartiere 
- Spostamento di attività incongrue 
- Cambio d'uso per realizzare impianto sportivo 
 
 
 
 
 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO AIC 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

 
 
 
 
 
 

   

 NOTE  
 
 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante Piano Attuativo convenzionato esteso a tutta l'area compresa 
nell'ambito di intervento e redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della 
presente scheda 
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Recupero (mq) 

Nuova Edificazione (mq) 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

1000 453 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

La realizzazione delle infrastrutture pubbliche dovrà avvenire prioritariamente 
rispetto alla nuova edificazione/recupero previsti. 
 
 
 
 
 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione  
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
453) 
- Realizzazione di Attrezzature di interesse generale mq 1000 
- Realizzazione di parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 453 
 
 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

Misure di mitigazione e prescrizioni:  
- l’intervento è l’occasione per recuperare un organismo edilizio non più 
utilizzato, pertanto dovranno essere curati la qualità abitativa, la qualità estetico-
morfologica e gli impatti visivi. 
Si prescrive inoltre di: 
- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 
“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 
Toscana; 
- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 
calore, acqua calda ed elettricità; 
- utilizzare misure attive e passive di risparmio energetico; 
- inserire adeguate opere per la captazione e il riutilizzo delle acque piovane a 
fini igienici (per i wc) e irrigui; 
- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 
tecniche, economiche e/o ambientali; 
- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 
possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 
suolo. per il parcheggio è prevista una dotazione minima di alberature di un 
albero ogni 5 posti auto. 
 
 

GRADO DI PERICOLOSITA' 
E FATTIBILITA' 
GEOLOGICA IDRAULICA E 
SISMICA 

AREC.4.07_F 
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AREC.4.08 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 8771 mq 
 

VIA GALVANI/VIA CERVOLAPITTOLA  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

2252 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 6519 mq 
 

 

 DESCRIZIONE Le aree comprese in questo ambito sono comprese tra via Galvani, via 
Cervolapittola e il fiume Frigido. I lotti che costeggiano il fiume Frigido vengono 
destinati a Parco Fluviale. 
Ai fini di una riqualificazione del margine del fiume Frigido viene prevista la 
demolizione dei manufatti esistenti incongrui e ricadenti in prossimità del Frigido. 
L'area verde costituisce un punto di accesso al Parco Fluviale dal Centro Città. 
 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Realizzazione del Parco Fluviale 
- Riqualificazione urbana della zona e spostamento attività incongrue. 
- Demolizioni edifici incongrui presenti sull'argine del fiume 
- Realizzazione parcheggio 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di recupero: mq 1164 
- Numero massimo Unità immobiliari: 15 
 

   

 NOTE Per l'edificio censito al catasto al Foglio 79 Mappale 418 viene consentito il 
cambio d'uso. La superficie presunta di recupero, se legittima, è pari a mq. 
1164,00. 
Viene ammessa una nuova edificazione nei lotti posti in un'area più rialzata a 
Sud-Est di via Galvani 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante Piano Attuativo convenzionato esteso a tutta l'area compresa 
nell'ambito di intervento e redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della 
presente scheda 

   

 ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

La realizzazione delle infrastrutture pubbliche dovrà avvenire prioritariamente 
rispetto alla nuova edificazione/recupero previsti. Per il Parco Fluviale si prevede 
la cessione delle aree e la realizzazione da parte dei proponenti privati di alcune 
sistemazioni necessarie alla semplice fruibilità dello stesso. In particolare il Parco 
dovrà essere dotato di percorsi predisposti, segnaletica, una quantità minima di 
arredi, di eventuali parapetti compresa la messa in sicurezza.. Un capitolato 
prestazionale redatto dall'Amministrazione Comunale all'atto della convenzione 
specificherà meglio le caratteristiche di tutti gli elementi sopraindicati, le modalità 
di attuazione e le tipologie previste. Costituendo l'accesso al parco dal Centro 
Città dovranno essere previste le necessarie sistemazioni e segnaletiche per un 
dignitoso accesso all'area. 
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Recupero (mq) 1164 

Nuova Edificazione (mq) 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

5974 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

210 545 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
6519): realizzazione di aree a Verde Pubblico di mq 5974; quota di 
Ed.Res.Pubblica da sottrarre alla SE complessiva (mq 1164) pari a mq 210; 
realizzazione di viabilità e/o percorsi ciclopedonali mq 545 
 
 
 
 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

L’AREC.4.08 sorge al confine tra l’edificato ed il corso del Fiume Frigido ed in 
parte (quella destinata a PFI) ricade in un’area vincolata per legge lettera g) -I 
territori coperti da foreste e da boschi. 
Misure di mitigazione e prescrizioni: 
- l’intervento è l’occasione per recuperare un organismo non congruo al 
contesto, pertanto dovranno essere curati la qualità abitativa, la qualità estetico-
morfologica e gli impatti visivi; 
- nella parte di AREC ricadente nell’area tutelata per legge lettera g) si dovrà 
tutelare la permanenza e la riconoscibilità dei caratteri e dei valori paesaggistici 
e storico-identitari; inoltre si dovrà garantire che gli interventi di trasformazione 
non alterino i rapporti figurativi consolidati del paesaggio forestale e non ne 
compromettano i valori ecosistemici, storico -culturali ed estetico- percettivi. 
Si prescrive inoltre di: 
- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 
“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 
Toscana; 
- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 
calore, acqua calda ed elettricità; utilizzare misure attive e passive di risparmio 
energetico; inserire adeguate opere per la captazione e il riutilizzo delle acque 
piovane a fini igienici (per i wc) e irrigui; 
- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 
tecniche, economiche e/o ambientali; realizzare parcheggi e piazzali con 
modalità costruttive che evitino, per quanto possibile, l’impermeabilizzazione e 
permettano l’infiltrazione delle acque nel suolo; 
- posizionare i corpi di fabbrica in modo da poter fruire al massimo della luce 
solare sia per illuminazione dei vani interni che per l’utilizzo fotovoltaico. 
 
 
 

GRADO DI PERICOLOSITA' 
E FATTIBILITA' 
GEOLOGICA IDRAULICA E 
SISMICA 

AREC.4.08_F 
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Superficie edificabile 

Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 

Residenziale 

A
R

E
C

.4
.0
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    59410 mq       Recupero (mq) 12000 

                Nuova Edificazione (mq) 

OSPEDALE SS. GIACOMO E CRISTOFORO 

SUPERFICIE FONDIARIA   

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di 

interesse pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici (mq) 
11825 mq       

                  5530 8000 5949 

          AREE A CESSIONE   Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità (mq) 
UTOE 4       mq       

                  4000 7060  

DESCRIZIONE Il complesso di cui si prevede il Recupero con cambio di destinazione 
d'uso è l'attuale Ospedale Civico localizzato a Sud Ovest della via Aurelia. 
L'intervento è legato alla dismissione degli immobili di proprietà della ASL 
e alla loro valorizzazione in base dell''accordo di programma tra comune di 
Massa e Azienda ASL approvato con DPGR n.93 del 27/05/2013 
modificato con DPGRn.466 del 09/06/2014. 
 

VEDI INOLTRE LA SCHEDA DI DETTAGLIO ALLEGATO A1 

ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

Si prevede la demolizione e ricostruzione con diversa disposizione del 
monoblocco e dei volumi tecnici, ma riducendo l'altezza dei fabbricati. Il piano 
attuativo dovrà sviluppare approfondite indagini sull'inserimento paesaggistico del 
nuovo complesso edilizio. 
La previsione della SE da recuperare a fini residenziale e commerciali ed AIC è 
quella definita dall'accordo di programma tra comune di Massa e Azienda ASL 
approvato con DPGR n.93 del 27/05/2013 modificato con DPGR n.466 del 
09/06/2014. 
Si richiede un progetto complessivo che contempli il collegamento al Parco del 
Monte di Pasta con percorsi ciclopedonali e la valorizzazione dell'intera area 
comprendente gli spazi pubblici a parco. 
 
 

VEDI INOLTRE LA SCHEDA DI DETTAGLIO ALLEGATO A1 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Riqualificazione della zona a seguito della dismissione dell'Ospedale. 
- Mix di funzioni al servizio della città 
VEDI INOLTRE LA SCHEDA DI DETTAGLIO ALLEGATO A1 

DESTINAZIONE D'USO Residenziale/Commerciale/Direzionale/AIC  OPERE O 
ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

- Realizzazione di aree a Verde Pubblico di mq 5530 
- Realizzazione di Attrezzature di interesse generale mq 8000 
- Realizzazione di parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 5949 
- Quota di Ed.Res.Pubblica da sottrarre alla SE complessiva (mq 12000) pari a 
mq 4000 
- Realizzazione di viabilità e/o percorsi ciclopedonali mq 7060 
VEDI INOLTRE LA SCHEDA DI DETTAGLIO ALLEGATO A1 

DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di recupero: mq 12000 
- Numero piani fuori terra: 4 
- Numero massimo Unità immobiliari: 133 
VEDI INOLTRE LA SCHEDA DI DETTAGLIO ALLEGATO A1 

NOTE Comprende 2 ambiti quello dell'edificio storico sottoposto a Restauro e 
Risanamento Conservativo e quello posto a SUd-Ovest dove si prevede la 
demolizione degli edifici di più recente edificazione. Gli edifici di più antica 
formazione posti a Nord-Est, oggi facenti parte dell'ospedale, sono 
destinati ad AIC per una SE pari a mq. 8.000,00. 
Rimangono inoltre a destinazione AIC le funzioni esistenti dell'Obitorio, la 
Casa per anziani e l'area posta a Sud-Est della chiesa della Madonna del 
Monte. 

MISURE DI 
MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

 
 
 

VEDI LA SCHEDA DI DETTAGLIO ALLEGATO A1 

MODALITA' DI ATTUAZIONE Mediante Piano Attuativo e Convenzionato esteso a tutta l'area e redatto 
nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della presente scheda. 

GRADO DI 
PERICOLOSITA' E 
FATTIBILITA' 
GEOLOGICA 
IDRAULICA E SISMICA 

AREC.4.09_F 

 



 

AREC.4.10 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 683 mq 
 

TURANO VIA BAGAGLIONE  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

683 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 mq 
 

 

 DESCRIZIONE L'ambito d'intervento, in via Bagaglione a Turano, a mare del tracciato 
dell'Aurelia, si trova in un contesto prevalentemente residenziale. L'immobile 
esistente, classificato artigianale dal QC, risulta incongruo sia dal punto di vista 
funzionale che morfologico. Riutilizzando la superficie coperta esistente (anche 
diversamente disposta) viene consentito il cambio di destinazione d'uso da 
attività artigianale a funzione residenziale. 
 
 
 
 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Spostamento delle attività artigianali esistenti non compatibili con il contesto 
- Riqualificazione urbana di una zona a carattere prevalentemente residenziale 
 
 
 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di Recupero: mq 260 
- Numero piani fuori terra: 2 
- Rapporto di copertura massima pari al 15% 
 
 
 
 

   

 NOTE  
 
 
 
 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante Piano Attuativo convenzionato redatto nel rispetto delle indicazioni e 
prescrizioni della presente scheda 
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Superficie edificabile 
Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 
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Recupero (mq) 260 

Nuova Edificazione (mq) 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

52 

ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

L'area fondiaria è individuata nelle tavole QP2. viene applicato il contributo per 
la città pubblica come previsto per gli altri Ambiti di recupero AREC. E' prevista 
una eventuale quota di edilizia ERP (monetizzabile) o edilizia abitativa a prezzi 
o canoni calmierati, pari ad almeno il 20% della SE, da stabile in fase di 
convenzione. 
 
 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti opere pubbliche: 
- Quota di Ed.Res.pubblica da sottrarre alla SE complessiva pari al 20% della 
SE complessiva 
 
 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

Nell'area vi è presenza di ulivi. 
Misure di mitigazione e prescrizioni:  

- salvaguardare gli ulivi presenti anche ricollocandoli all’interno dell’ARU. 

Si prescrive inoltre di: 

- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 

“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 

Toscana; 

- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 

calore, acqua calda ed elettricità; 

- utilizzare misure attive e passive di risparmio energetico; 

- inserire adeguate opere per la captazione e il riutilizzo delle acque piovane a 

fini igienici (per i wc) e irrigui; 

- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 

tecniche, economiche e/o ambientali; 

- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 

possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 

suolo; 

- posizionare i corpi di fabbrica in modo da poter fruire al massimo della luce 

solare sia per illuminazione dei vani interni che per l’utilizzo fotovoltaico. 

 

GRADO DI PERICOLOSITA' 
E FATTIBILITA' 
GEOLOGICA IDRAULICA E 
SISMICA 

AREC.4.10_F 
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ARU.4.02 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 33635 mq 
 

REMOLA  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

14578 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 19058 mq 
 

 

 DESCRIZIONE Ambito in località Remola, confinante col fiume Frigido, dove viene prevista la 
realizzazione di una porzione del Parco del Frigido che si sviluppa dalla zona di 
Poggiolo fino ad intersecare via Carducci. L'area a parco potrà implementare 
l'offerta di spazi per il tempo libero in una zona dove esistono già aree a 
destinazione sportiva. Parti delle aree costituenti il parco sono di proprietà 
demaniale. 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Realizzazione di una porzione del Parco del Frigido fino a via Carducci 
- Realizzazione percorso ciclopedonale 
- Realizzazione di Parcheggi Pubblici 
- Adeguamento della viabilità al servizio del quartiere. 
In funzione del perseguimento degli obiettivi del morfotipo TR5 del PIT/PPR 
l'intervento si propone di 
- promuovere un progetto di paesaggio urbano capace di generare uno spazio 
urbano poroso a partire da un tessuto a bassa densità, conferendo 
all’insediamento una chiara matrice urbana e nel contempo valorizzando il 
passaggio e le relazioni da campagna a città; 
- progettare il margine urbano con azioni di mitigazione paesaggistica, 
mantenimento e valorizzazione dei varchi visivi e ridefinizione dei retri urbani; 
- utilizzare lo spazio della campagna periurbana come risorsa per il 
miglioramento (qualitativo e quantitativo) dello spazio aperto pubblico creando 
spazi in continuità e connessioni in chiave paesaggistica; 
- riprogettare lo spazio urbano e pubblico esplorando le potenzialità esistenti 
(direttrici viarie principali, slarghi, parcheggi, marciapiedi, aree non costruite, 
brandelli di tessuto agricolo interclusi) per creare connessioni funzionali e 
percettive nel quartiere, con la città e con il territorio aperto. 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di Nuova Edificazione: mq 4000 
- Numero piani fuori terra: 3 
- Rapporto di Copertura: 12% 
- Numero massimo Unità immobiliari: 45 

   

 NOTE  
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante Piano Attuativo convenzionato esteso a tutta l'area compresa 
nell'ambito di intervento e redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della 
presente scheda 
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Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 
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Recupero (mq) 

Nuova Edificazione (mq) 4000 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

15373 1843 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

720 1842 

ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

Le realizzazione del parco dovrà avvenire prioritariamente rispetto alla nuova 
edificazione/recupero previsti nell'ARU. 
Nelle aree previste di verde pubblico dovrà essere realizzate le minime 
dotazioni per la funzionalità delle aree a parco e del percorso ciclabile. Le 
dotazioni minime saranno definite in sede di convenzione. In particolare il Parco 
dovrà prevedere percorsi, segnaletica, spazi per tempo libero. I manufatti 
(percorsi, attrezzature) dovranno essere realizzati in materiali compatibili con il 
carattere naturalistico della zona. 
Un capitolato prestazionale redatto dall'Amministrazione Comunale all'atto della 
convenzione specificherà meglio le caratteristiche di tutti gli elementi 
sopraindicati, le modalità di attuazione e le tipologie previste. 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
19058) 
- Realizzazione di aree a Verde Pubblico di mq 15373 
- Realizzazione di parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 1843 
- Quota di Ed.Res.Pubblica da sottrarre alla SE complessiva (mq 4000) pari a 
mq 720 
- Realizzazione di viabilità e/o percorsi ciclopedonali mq 1842 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

L’ARU 4.02 è un’area molto estesa che si sviluppa da Via Carducci verso il 
Fiume Frigido: la criticità risiede nel rischio di aprire nuovi fronti urbani verso il 
fiume e di produrre un incremento di edifici sparsi che non contribuiscono a 
determinare una forma urbana. Parte dell’ARU ricade in un’area vincolata per 
legge lettera g) -I territori coperti da foreste e da boschi con presenza di pini e 
alberi a medio/alto fusto. 
Misure di mitigazione e prescrizioni: l’intervento è l’occasione per configurare il 
completamento della forma urbana dell’abitato, pertanto dovranno essere curati 
la qualità abitativa, la qualità estetico-morfologica e gli impatti visivi; in sede di 
Piano Attuativo dovrà essere prodotto uno specifico elaborato denominato 
“Inserimento paesaggistico ed edilizio: forme e materiali” che detti le regole 
insediative sia urbanistiche che edilizie affinché l’intervento soddisfi requisiti di: 
buon inserimento nel contesto, buone soluzioni per la percezione visiva, corretto 
inserimento paesaggistico; tale elaborato dovrà altresì dimostrare che la scelta 
progettuale proposta sia la migliore per gli effetti di inserimento nel paesaggio, 
illustrando l’approccio progettuale scelto e, se necessario, le alternative, in 
modo da consentire la comprensione dei criteri progettuali seguiti; nella parte di 
ARU ricadente nell’area tutelata per legge lettera g), si dovrà tutelare la 
permanenza e la riconoscibilità dei caratteri e dei valori paesaggistici e storico-
identitari; inoltre si dovrà garantire che gli interventi di trasformazione non 
alterino i rapporti figurativi consolidati del paesaggio forestale e non ne 
compromettano i valori ecosistemici, storico -culturali ed estetico- percettivi;  
salvaguardare le alberature a medio/alto fusto anche ricollocandole all’interno 
dell’ARU. 
Si prescrive inoltre di: 



- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 
“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 
Toscana; utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la 
produzione di calore, acqua calda ed elettricità; utilizzare misure attive e passive 
di risparmio energetico; inserire adeguate opere per la captazione e il riutilizzo 
delle acque piovane a fini igienici (per i wc) e irrigui;- prevedere sistemi di 
fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni tecniche, economiche e/o 
ambientali; realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, 
per quanto possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle 
acque nel suolo; posizionare i corpi di fabbrica in modo da poter fruire al 
massimo della luce solare sia per illuminazione dei vani interni che per l’utilizzo 
fotovoltaico. 

GRADO DI PERICOLOSITA' 
E FATTIBILITA' 
GEOLOGICA IDRAULICA E 
SISMICA 

ARU.4.02_F 
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ARU.4.03 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 4455 mq 
 

VIA CARDUCCI/VIA DELL'ACQUA  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

2468 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 1987 mq 
 

 

 DESCRIZIONE Area a monte del tracciato ferroviario compresa tra via Dell'Acqua e via Carducci 
caratterizzata da un tessuto edilizio diffuso, dove viene prevista un parcheggio su 
via Dell'Acqua e un intervento di edilizia sociale convenzionata. 
 
 
 
 
 
 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Realizzazione di nuovo parcheggio su via Dell'Acqua 
- Realizzazione di spazio a verde pubblico. 
 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di Nuova Edificazione: mq 1800 
- Numero piani fuori terra: 3 
- Rapporto di Copertura: 30% 
- Numero massimo Unità immobiliari: 23 

   

 NOTE  
 
 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante intervento convenzionato subordinato alla previa approvazione di un 
Progetto Unitario redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della presente 
scheda. 
 
 
 

   

 ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

Verde, i parcheggi, la viabilità pubblici dovranno essere dotato di delimitatori, 
cordoli, percorsi, segnaletica, arredi, illuminazione come stabilito dal capitolato 
prestazionale redatto dall'Amministrazione Comunale all'atto della convenzione. 
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Superficie edificabile 
Commerciale 
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Industriale 
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Turistico 
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Recupero (mq) 

Nuova Edificazione (mq) 1800 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

1116 870 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

900 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
1987) 
- Realizzazione di aree a Verde Pubblico di mq 1116 
- Realizzazione di parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 870 
- Quota di Ed.Res.Pubblica da sottrarre alla SE complessiva pari a mq 900 
 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

L’intervento risulta piuttosto consistente se valutato insieme all’ARU.4.04: i due 
interventi gravano su un contesto urbano frammentato e privo di disegno. 
Presenza di alberi a medio/alto fusto. 
Misure di mitigazione e prescrizioni:  
- l’intervento è l’occasione per configurare il completamento della forma urbana 
dell’abitato, pertanto dovranno essere curati la qualità abitativa, la qualità 
estetico-morfologica e gli impatti visivi; 
- in sede di Progetto Unitario dovrà essere prodotto uno specifico elaborato 
denominato “Inserimento paesaggistico ed edilizio: forme e materiali” che detti 
le regole insediative sia urbanistiche che edilizie affinché l’intervento soddisfi 
requisiti di: buon inserimento nel contesto, buone soluzioni per la percezione 
visiva, corretto inserimento paesaggistico; 
- salvaguardare le alberature a medio/alto fusto anche ricollocandoli all’interno 
dell’ARU. 
Si prescrive inoltre di: 
- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 
“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 
Toscana; 
- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 
calore, acqua calda ed elettricità; 
- utilizzare misure attive e passive di risparmio energetico; 
- inserire adeguate opere per la captazione e il riutilizzo delle acque piovane a 
fini igienici (per i wc) e irrigui; 
- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 
tecniche, economiche e/o ambientali; 
- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 
possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 
suolo; 
- posizionare i corpi di fabbrica in modo da poter fruire al massimo della luce 
solare sia per illuminazione dei vani interni che per l’utilizzo fotovoltaico. 

GRADO DI PERICOLOSITA' 
E FATTIBILITA' 
GEOLOGICA IDRAULICA E 
SISMICA 

ARU.4.03_F 
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ARU.4.04 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 2136 mq 
 

VIA CARDUCCI CONAD  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

1209 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 928 mq 
 

 

 DESCRIZIONE Ambito di intervento prospiciente via Carducci a circa 300 metri lineari di distanza 
da Piazza della Stazione. La strada è delimitata da una urbanizzazione recente 
caratterizzata prevalentemente da destinazioni commerciali/ direzionali/ 
residenziali. Il RU prevede un completamento edilizio lungo via Carducci con 
spazi a verde pubblico e parcheggi nella parte retrostante verso la ferrovia al 
servizio del quartiere. 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Realizzazione di Parcheggi Pubblici 
- Realizzazione di spazio a verde pubblico 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale/commerciale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Commerciale/Direzionale di Nuova Edificazione: mq 300 
- Residenziale di Nuova Edificazione : mq 1000 
- Numero piani fuori terra: 3 
- Rapporto di Copertura: 24% 
- Numero massimo unita immobiliari: 20 

   

 NOTE Concorre, tramite monetizzazione, all'acquisizione di aree (o alla realizzazione di 
opere) per nuove infrastrutture pubbliche per una superficie equivalente a 
mq.2.950,00 (duemilanovecentocinquanta) 
 
 
 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante intervento convenzionato subordinato alla previa approvazione di un 
Progetto Unitario redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della presente 
scheda. 

   

 ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

Le realizzazione dello spazio a verde pubblico, della strada e del parcheggio 
dovrà avvenire prioritariamente rispetto alla nuova edificazione prevista nell'ARU. 
Nelle aree previste di verde pubblico dovrà essere realizzate le minime dotazioni 
per la funzionalità delle aree a parco e del percorso ciclabile. Le dotazioni minime 
saranno definite in sede di convenzione. Le realizzazione dello spazio a verde 
pubblico, della strada e del parcheggio dovrà avvenire prioritariamente rispetto 
alla nuova edificazione prevista nell'ARU. Nelle aree previste di verde pubblico 
dovrà essere realizzate le minime dotazioni per la funzionalità delle aree a parco 
e del percorso ciclabile. Le dotazioni minime saranno definite in sede di 
convenzione. 

�

Superficie edificabile 
Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 

Residenziale 

A
R

U
.4

.0
4
 

Recupero (mq) 

Nuova Edificazione (mq) 300 1000 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

166 761 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

200 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
928): 
- Realizzazione di aree a Verde Pubblico di mq 166 
- Realizzazione di parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 761 
- Quota di Ed.Res.Pubblica da sottrarre alla SE complessiva (mq 1000) pari a 
mq 200 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

L’intervento risulta piuttosto consistente se valutato insieme all’ARU 4.03: i due 
interventi gravano su un contesto urbano frammentato e privo di disegno. 
Presenza di ulivi. 
Misure di mitigazione e prescrizioni:  
- l’intervento è l’occasione per configurare il completamento della forma urbana 
dell’abitato, pertanto dovranno essere curati la qualità abitativa, la qualità 
estetico-morfologica e gli impatti visivi; 
- in sede di Progetto Unitario dovrà essere prodotto uno specifico elaborato 
denominato “Inserimento paesaggistico ed edilizio: forme e materiali” che detti 
le regole insediative sia urbanistiche che edilizie affinché l’intervento soddisfi 
requisiti di: buon inserimento nel contesto, buone soluzioni per la percezione 
visiva, corretto inserimento paesaggistico; 
- salvaguardare gli ulivi presenti anche ricollocandoli all’interno dell’ARU. 
Si prescrive inoltre di: 
- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 
“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 
Toscana; 
- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 
calore, acqua calda ed elettricità; 
- utilizzare misure attive e passive di risparmio energetico; 
- inserire adeguate opere per la captazione e il riutilizzo delle acque piovane a 
fini igienici (per i wc) e irrigui; 
- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 
tecniche, economiche e/o ambientali; 
- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 
possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 
suolo; per il parcheggio è prevista una dotazione minima di alberature di un 
albero ogni 5 posti auto; 
- posizionare i corpi di fabbrica in modo da poter fruire al massimo della luce 
solare sia per illuminazione dei vani interni che per l’utilizzo fotovoltaico. 
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E FATTIBILITA' 
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ARU.4.06 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 12340 mq 
 

ZECCA FRIGIDO VIA CARDUCCI  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

6297 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 7043 mq 
 

 

 DESCRIZIONE L'area su cui insiste l'intervento di trasformazione, in prossimità di via Carducci è 
in parte tangente al corso del fiume Frigido nel quartiere della Zecca. Comprende 
le aree da acquisire per realizzare il parco fluviale, include una nuova viabilità di 
quartiere oltre a un completamento edilizio. 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Realizzazione di una porzione del Parco del Frigido 
- Realizzazione di Parcheggi Pubblici 
- Nuova viabilità al servizio del quartiere. 
- Realizzazione isola ecologica in prossimità della nuova viabilità di quartiere 
In funzione del perseguimento degli obiettivi del morfotipo TR5 del PIT/PPR 
l'intervento si propone di 
- promuovere un progetto di paesaggio urbano capace di generare uno spazio 
urbano poroso a partire da un tessuto a bassa densità, conferendo 
all’insediamento una chiara matrice urbana e nel contempo valorizzando il 
passaggio e le relazioni da campagna a città; 
- progettare il margine urbano con azioni di mitigazione paesaggistica, 
mantenimento e valorizzazione dei varchi visivi e ridefinizione dei retri urbani; 
- utilizzare lo spazio della campagna periurbana come risorsa per il 
miglioramento (qualitativo e quantitativo) dello spazio aperto pubblico creando 
spazi in continuità e connessioni in chiave paesaggistica; 
- riprogettare lo spazio urbano e pubblico esplorando le potenzialità esistenti 
(direttrici viarie principali, slarghi, parcheggi, marciapiedi, aree non costruite, 
brandelli di tessuto agricolo interclusi) per creare connessioni funzionali e 
percettive nel quartiere, con la città e con il territorio aperto. 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di Nuova Edificazione: mq 1800 
- Numero piani fuori terra: 2 
- Rapporto di Copertura: 18 % 
- Numero massimo Unità immobiliari: 23 
 

   

 NOTE  
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante Piano Attuativo convenzionato esteso a tutta l'area compresa 
nell'ambito di intervento e redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della 
presente scheda. 
 

�

Superficie edificabile 
Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 

Residenziale 
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Recupero (mq) 

Nuova Edificazione (mq) 1800 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

4146 1022 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

170 1875 

ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

Le realizzazione del parco, del parcheggio, della viabilità, dovrà avvenire 
prioritariamente rispetto alla nuova edificazione/recupero previsti nell'ARU. Per 
quanto riguarda il Parco Fluviale si prevede la cessione delle aree e la 
realizzazione da parte dei proponenti privati di alcune sistemazioni necessarie 
alla semplice fruibilità dello stesso. In particolare il Parco dovrà essere dotato di 
percorsi predisposti, segnaletica,una quantità minima di arredi, di eventuali 
parapetti compresa la messa in sicurezza.. I manufatti (percorsi, attrezzature) 
dovranno essere realizzati in materiali compatibili con il carattere naturalistico 
della zona. Un capitolato prestazionale redatto dall'Amministrazione Comunale 
all'atto della convenzione specificherà meglio le caratteristiche di tutti gli 
elementi sopraindicati, le modalità di attuazione e le tipologie previste. 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
7043): Realizzazione di aree a Verde Pubblico di mq 4146; Realizzazione di 
parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 1022; Quota di Ed.Res.Pubblica 
da sottrarre alla SE complessiva (mq 1800) pari a mq 170; Realizzazione di 
viabilità e/o percorsi ciclopedonali mq 1875 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

L’ARU sorge tra l’edificato ed il corso del Fiume Frigido ed in parte (quella 
destinata a Parco FIuviale) ricade in un’area vincolata per legge lettera g) -I 
territori coperti da foreste e da boschi. L’intervento, piuttosto consistente per 
superficie edificabile, grava su un contesto urbano frammentato e a bassa 
densità. Si nota, nell'area, la presenza di ulivi ed alberi a medio/alto fusto. 
Misure di mitigazione e prescrizioni: l’intervento è l’occasione per configurare il 
completamento della forma urbana dell’abitato, pertanto dovranno essere curati 
la qualità abitativa, la qualità estetico-morfologica e gli impatti visivi; in sede di 
Piano Attuativo dovrà essere prodotto uno specifico elaborato denominato 
“Inserimento paesaggistico ed edilizio: forme e materiali” che detti le regole 
insediative sia urbanistiche che edilizie affinché l’intervento soddisfi requisiti di: 
buon inserimento nel contesto, buone soluzioni per la percezione visiva, corretto 
inserimento paesaggistico; salvaguardare gli ulivi e le alberature a medio/alto 
fusto anche ricollocandoli all’interno dell’ARU; nella parte di ARU ricadente 
nell’area tutelata per legge lettera g) si dovrà tutelare la permanenza e la 
riconoscibilità dei caratteri e dei valori paesaggistici e storico-identitari; inoltre si 
dovrà garantire che gli interventi di trasformazione non alterino i rapporti 
figurativi consolidati del paesaggio forestale e non ne compromettano i valori 
ecosistemici, storico -culturali ed estetico- percettivi. 
Si prescrive inoltre di: basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento 
sui dettami delle “Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla 
Regione Toscana; utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per 
la produzione di calore, acqua calda ed elettricità; utilizzare misure attive e 
passive di risparmio energetico; inserire adeguate opere per la captazione e il 
riutilizzo delle acque piovane a fini igienici (per i wc) e irrigui; prevedere sistemi 
di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni tecniche, economiche 
e/o ambientali; realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che 



evitino, per quanto possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione 
delle acque nel suolo; per il parcheggio è prevista una dotazione minima di 
alberature di un albero ogni 5 posti auto; posizionare i corpi di fabbrica in modo 
da poter fruire al massimo della luce solare sia per illuminazione dei vani interni 
che per l’utilizzo fotovoltaico. 
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ARU.4.07 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 11144 mq 
 

VIA CERVOLAPITTOLA  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

4411 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 6733 mq 
 

 

 DESCRIZIONE L'ambito d'intervento, in prossimità di via Cervolapittola comprende aree al limite 
del corso del fiume Frigido alla Zecca, che dovranno essere acquisite per 
realizzare il parco fluviale. L'area è densamente edificata ma connotata da una 
forte carenza di infrastrutture viarie. 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Realizzazione di una porzione del Parco del Frigido 
- Nuova viabilità al servizio del quartiere 
In funzione del perseguimento degli obiettivi del morfotipo TR5 del PIT/PPR 
l'intervento si propone di 
- promuovere un progetto di paesaggio urbano capace di generare uno spazio 
urbano poroso a partire da un tessuto a bassa densità, conferendo 
all’insediamento una chiara matrice urbana e nel contempo valorizzando il 
passaggio e le relazioni da campagna a città; 
- progettare il margine urbano con azioni di mitigazione paesaggistica, 
mantenimento e valorizzazione dei varchi visivi e ridefinizione dei retri urbani; 
- utilizzare lo spazio della campagna periurbana come risorsa per il 
miglioramento (qualitativo e quantitativo) dello spazio aperto pubblico creando 
spazi in continuità e connessioni in chiave paesaggistica; 
- riprogettare lo spazio urbano e pubblico esplorando le potenzialità esistenti 
(direttrici viarie principali, slarghi, parcheggi, marciapiedi, aree non costruite, 
brandelli di tessuto agricolo interclusi) per creare connessioni funzionali e 
percettive nel quartiere, con la città e con il territorio aperto. 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di Nuova Edificazione : mq 1400 
- Numero piani fuori terra: 3 
- Rapporto di Copertura: 17 % 
- Numero massimo Unità immobiliari: 16 

   

 NOTE  

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante Piano Attuativo convenzionato esteso a tutta l'area compresa 
nell'ambito di intervento e redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della 
presente scheda 
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Recupero (mq) 

Nuova Edificazione (mq) 1400 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

5610 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

260 1122 

ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

Le realizzazione del parco e della viabilità, dovrà avvenire prioritariamente 
rispetto alla nuova edificazione/recupero previsti nell'ARU. Per il Parco Fluviale 
si prevede la cessione delle aree e la realizzazione da parte dei proponenti 
privati di alcune sistemazioni necessarie alla semplice fruibilità dello stesso. In 
particolare il Parco dovrà essere dotato di percorsi predisposti, segnaletica,una 
quantità minima di arredi, di eventuali parapetti compresa la messa in sicurezza. 
I manufatti (percorsi, attrezzature) dovranno essere realizzati in materiali 
compatibili con il carattere naturalistico della zona. Un capitolato prestazionale 
redatto dall'Amministrazione Comunale all'atto della convenzione specificherà 
meglio le caratteristiche di tutti gli elementi sopraindicati, le modalità di 
attuazione e le tipologie previste. 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
6733): 
- Realizzazione di aree a Verde Pubblico di mq 5610 
- Quota di Ed.Res.Pubblica da sottrarre alla SE complessiva (mq 1400) pari a 
mq 260 
- Realizzazione di viabilita' e/o percorsi ciclopedonali mq 1122 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

Una parte dell’ARU, quella destinata a Parco FIuviale, ricade in un’area 
vincolata per legge lettera g) -I territori coperti da foreste e da boschi. 
L’intervento, piuttosto consistente per superficie edificabile, grava su un 
contesto urbano frammentato e a bassa densità con presenza di ulivi ed alberi a 
medio/alto fusto. 
Misure di mitigazione e prescrizioni: l’intervento è l’occasione per configurare il 
completamento della forma urbana dell’abitato, pertanto dovranno essere curati 
la qualità abitativa, la qualità estetico-morfologica e gli impatti visivi; in sede di 
Piano Attuativo dovrà essere prodotto uno specifico elaborato denominato 
“Inserimento paesaggistico ed edilizio: forme e materiali” che detti le regole 
insediative sia urbanistiche che edilizie affinché l’intervento soddisfi requisiti di: 
buon inserimento nel contesto, buone soluzioni per la percezione visiva, corretto 
inserimento paesaggistico; salvaguardare gli ulivi e le alberature a medio/alto 
fusto anche ricollocandoli all’interno dell’ARU. 
- nella parte di ARU ricadente nell’area tutelata per legge lettera g) si dovrà 
tutelare la permanenza e la riconoscibilità dei caratteri e dei valori paesaggistici 
e storico-identitari; inoltre si dovrà garantire che gli interventi di trasformazione 
non alterino i rapporti figurativi consolidati del paesaggio forestale e non ne 
compromettano i valori ecosistemici, storico -culturali ed estetico- percettivi. 
Si prescrive inoltre di: basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento 
sui dettami delle “Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla 
Regione Toscana; utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per 
la produzione di calore, acqua calda ed elettricità; utilizzare misure attive e 
passive di risparmio energetico; inserire adeguate opere per la captazione e il 
riutilizzo delle acque piovane a fini igienici (per i wc) e irrigui; prevedere sistemi 
di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni tecniche, economiche 



e/o ambientali; ealizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che 
evitino, per quanto possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione 
delle acque nel suolo; posizionare i corpi di fabbrica in modo da poter fruire al 
massimo della luce solare sia per illuminazione dei vani interni che per l’utilizzo 
fotovoltaico. 

GRADO DI PERICOLOSITA' 
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GEOLOGICA IDRAULICA E 
SISMICA 

ARU.4.07_F 

�



VS

ü

PIUSSPIUSS
ARU.4.02

ARU.4.08
ARU.4.06

ARU.4.07

ARU.4.09

STRALCIO TAVOLA QP1 ORTOFOTO 2010

ARU.4.07 - VIA CERVOLAPITTOLA

Ü



ARU.4.07 - VIA CERVOLAPITTOLA

ARU.4.06

ARU.4.02

ARU.4.07

ARU.4.08

AREC.2.02

A

A

Sf

Sf

Sf

Sf

Sf

Ai n

Sf

Sf

V

V

V

V

V

VIA

V
IA

DEI

VIA
D

E
I

V
IA

V
IA

V
IA

V
IA

V
IA

FIU
M

E

C
O

R
S

A
R

I

C
O

R
S

AR
I

FRIGIDO

AC
Q

U
ALE

GIOSUE'

CARDUCCI

C
E
R
V
O

L
A
P
IT

T
O

L
A

PIUSS

STRALCIO TAVOLA QP2 - SCHEMA DIRETTOREBENI PAESAGGISTICI

STRALCIO TAVOLA QC7



 

ARU.4.08 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 12425 mq 
 

VIA DEI CORSARI  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

2229 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 10196 mq 
 

 

 DESCRIZIONE L'ambito di intervento comprende, oltre ad alcune aree lungofrigido da destinare 
a parco, due aree che si affacciano su via Cervolapittola in località la Zecca. Le 
destinazioni previste dal precedente PRG per questi lotti (attrezzature pubbliche 
scolastiche) non hanno avuto attuazione. La zona risulta caratterizzata da un 
tessuto edilizio diffuso e denso, e connotata dalla mancanza di una sufficiente 
infrastrutturazione e dalla mancanza di attrezzature pubbliche e scuole. 
 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Realizzazione di una porzione del Parco del Frigido 
- Acquisizione area per struttura scolastica (asilo nido) 
- Realizzazione parcheggio 
- Allargamento viabilità 
In funzione del perseguimento degli obiettivi del morfotipo TR5 del PIT/PPR 
l'intervento si propone di 
- promuovere un progetto di paesaggio urbano capace di generare uno spazio 
urbano poroso a partire da un tessuto a bassa densità, conferendo 
all’insediamento una chiara matrice urbana e nel contempo valorizzando il 
passaggio e le relazioni da campagna a città; 
- progettare il margine urbano con azioni di mitigazione paesaggistica, 
mantenimento e valorizzazione dei varchi visivi e ridefinizione dei retri urbani; 
- utilizzare lo spazio della campagna periurbana come risorsa per il 
miglioramento (qualitativo e quantitativo) dello spazio aperto pubblico creando 
spazi in continuità e connessioni in chiave paesaggistica; 
- riprogettare lo spazio urbano e pubblico esplorando le potenzialità esistenti 
(direttrici viarie principali, slarghi, parcheggi, marciapiedi, aree non costruite, 
brandelli di tessuto agricolo interclusi) per creare connessioni funzionali e 
percettive nel quartiere, con la città e con il territorio aperto. 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di Nuova Edificazione: mq 1100 
- Numero piani fuori terra: 3 
- Rapporto di Copertura: 17% 
- Numero massimo Unità immobiliari: 14 

   

 NOTE  
 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante Piano Attuativo convenzionato esteso a tutta l'area compresa 
nell'ambito di intervento e redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della 
presente scheda 

�

Superficie edificabile 
Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 

Residenziale 

A
R

U
.4

.0
8
 

Recupero (mq) 

Nuova Edificazione (mq) 1100 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

6803 811 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

2468 100 114 

ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

Le realizzazione del parco e del parcheggio, dovrà avvenire prioritariamente 
rispetto alla nuova edificazione/recupero previsti nell'ARU. 
Per il Parco Fluviale si prevede la cessione delle aree e la realizzazione da 
parte dei proponenti privati di alcune sistemazioni necessarie alla semplice 
fruibilità dello stesso. In particolare il Parco dovrà essere dotato di percorsi 
predisposti, segnaletica,una quantità minima di arredi, di eventuali parapetti 
compresa la messa in sicurezza. I manufatti (percorsi, attrezzature) dovranno 
essere realizzati in materiali compatibili con il carattere naturalistico della zona. 
Un capitolato prestazionale redatto dall'Amministrazione Comunale all'atto della 
convenzione specificherà meglio le caratteristiche di tutti gli elementi 
sopraindicati, le modalità di attuazione e le tipologie previste 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
10196):  
- Realizzazione di aree a Verde Pubblico di mq 6803 
- Realizzazione di parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 811 
- Cessione di aree per la realizzazione di edilizia scolastica mq 2468 
- Quota di ERP da sottrarre alla SE complessiva (mq 1100) pari a mq 100 
- Realizzazione di viabilità e/o percorsi ciclopedonali mq 114 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

Una parte dell’ARU, quella destinata a Parco FIuviale, ricade in un’area 
vincolata per legge lettera g) -I territori coperti da foreste e da boschi. 
L’intervento, piuttosto consistente per superficie edificabile, grava su un 
contesto urbano frammentato e a bassa densità. 
Misure di mitigazione e prescrizioni: l’intervento è l’occasione per configurare il 
completamento della forma urbana dell’abitato, pertanto dovranno essere curati 
la qualità abitativa, la qualità estetico-morfologica e gli impatti visivi; in sede di 
Piano Attuativo dovrà essere prodotto uno specifico elaborato denominato 
“Inserimento paesaggistico ed edilizio: forme e materiali” che detti le regole 
insediative sia urbanistiche che edilizie affinché l’intervento soddisfi requisiti di: 
buon inserimento nel contesto, buone soluzioni per la percezione visiva, corretto 
inserimento paesaggistico; nella parte di ARU ricadente nell’area tutelata per 
legge lettera g) si dovrà tutelare la permanenza e la riconoscibilità dei caratteri e 
dei valori paesaggistici e storico-identitari; inoltre si dovrà garantire che gli 
interventi di trasformazione non alterino i rapporti figurativi consolidati del 
paesaggio forestale e non ne compromettano i valori ecosistemici, storico -
culturali ed estetico- percettivi. 
Si prescrive inoltre di: basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento 
sui dettami delle “Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla 
Regione Toscana; utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per 
la produzione di calore, acqua calda ed elettricità; utilizzare misure attive e 
passive di risparmio energetico; inserire adeguate opere per la captazione e il 
riutilizzo delle acque piovane a fini igienici (per i wc) e irrigui; prevedere sistemi 
di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni tecniche, economiche 
e/o ambientali; realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che 



evitino, per quanto possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione 
delle acque nel suolo; per il parcheggio è prevista una dotazione minima di 
alberature di un albero ogni 5 posti auto; posizionare i corpi di fabbrica in modo 
da poter fruire al massimo della luce solare sia per illuminazione dei vani interni 
che per l’utilizzo fotovoltaico. 
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ARU.4.10 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 2322 mq 
 

VIA MARINA VECCHIA- VIA AMBROGIO CELI  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

1051 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 1271 mq 
 

 

 DESCRIZIONE Ambito di intervento finalizzato al miglioramento delle dotazioni di spazi e 
parcheggi della scuola elementare Carducci a Poggioletto lungo via Marina 
Vecchia. La scuola prospiciente una strada di grande traffico di ingresso alla città, 
risulta priva di un parcheggio adeguato. 
 
 
 
 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Realizzazione di parcheggio pubblico 
- Acquisizione aree per la scuola 
 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di Nuova Edificazione: mq 520 
- Numero piani fuori terra: 3 
- Rapporto di Copertura: 19 % 
- Numero massimo Unità immobiliari: 7 
 
 

   

 NOTE  
 
 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante Piano Attuativo convenzionato esteso a tutta l'area compresa 
nell'ambito di intervento e redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della 
presente scheda 
 
 

   

 ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

Parte dell'area destinata a parcheggio potrà essere utilizzata per l'allargamento 
della strada. 
 
 
 

�

Superficie edificabile 
Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 

Residenziale 

A
R

U
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Recupero (mq) 

Nuova Edificazione (mq) 520 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

899 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

372 100 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e/o alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
1271) 
- Realizzazione di parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 899 
- Cessione di aree per la realizzazione di edilizia scolastica mq 372 
- Quota di Ed.Res.Pubblica da sottrarre alla SE complessiva (mq 520) pari a mq 
100 
 
 
 
 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

L'area è caratterizzata dalla presenza di ulivi. 
Misure di mitigazione e prescrizioni:  
- salvaguardare gli ulivi e le alberature a medio/alto fusto anche ricollocandoli 
all’interno dell’ARU. 
Si prescrive inoltre di: 
- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 
“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 
Toscana; 
- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 
calore, acqua calda ed elettricità; 
- utilizzare misure attive e passive di risparmio energetico; inserire adeguate 
opere per la captazione e il riutilizzo delle acque piovane a fini igienici (per i wc) 
e irrigui; 
- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 
tecniche, economiche e/o ambientali; 
- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 
possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 
suolo; 
- per il parcheggio è prevista una dotazione minima di alberature di un albero 
ogni 5 posti auto; 
- posizionare i corpi di fabbrica in modo da poter fruire al massimo della luce 
solare sia per illuminazione dei vani interni che per l’utilizzo fotovoltaico. 
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ARU.4.11 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 6090 mq 
 VIA MARINA VECCHIA - PIAZZA DONATORI DEL SANGUE - 

VIALE ROMA  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

3121 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 2969 mq 
 

 

 DESCRIZIONE L'intervento previsto, nella zona di Poggioletto compreso tra via Marina Vecchia e 
il Parco degli Ulivi, finalizzato alla realizzazione di una viabilità di collegamento 
tra via Marina Vecchia e via fratelli Rosselli. Il quartiere risulta in prossimità del 
Centro Città ed è caratterizzato dalla presenza di edifici pluripiano a prevalente 
destinazione residenziale. All'interno dell'ambito sono presenti situazioni di 
degrado urbanistico edilizio, come la piazza Ezio Pelù e la struttura artigianale di 
carpenteria limitrofa a via marina Vecchia. 
 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Realizzazione nuova viabilità 
- Realizzazione di parcheggio pubblico lungo viale Roma 
- Riqualificazione dello spazio denominato piazza "Ezio Pelù" 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale/Commerciale/Direzionale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di recupero: mq 229 
- Commerciale/Direzionale di Nuova Edificazione: mq 930 
- Residenziale di Nuova Edificazione: mq 1820 
- Numero piani fuori terra: 4 
- Rapporto di Copertura: 22% 
- Numero massimo Unità immobiliari: 32 
 

   

 NOTE E' previsto il recupero con cambio di destinazione dell'opificio in prossimità di via 
Marina Vecchia di una superficie presunta di mq. 236,00. 
Gli edifici esistenti presenti all'interno dell'ambito e compresi nella superficie 
fondiaria, dovranno essere demoliti. 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante Piano Attuativo convenzionato esteso a tutta l'area compresa 
nell'ambito di intervento e redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della 
presente scheda 
 

   

 ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

Nelle aree previste di verde pubblico dovranno essere realizzate le minime 
dotazioni per la funzionalità delle aree a parco. In particolare l'area a verde 
pubblico dovrà essere dotata di percorsi predisposti, segnaletica, una quantità 
minima di arredi. Le dotazioni minime saranno definite in sede di convenzione. 
 

�

Superficie edificabile 
Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 

Residenziale 

A
R

U
.4

.1
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Recupero (mq) 229 

Nuova Edificazione (mq) 930 1820 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

684 344 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

1191 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
2969) 
- Realizzazione di aree a Verde Pubblico di mq 684 
- Realizzazione di parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 344 
- Realizzazione di viabilità e/o percorsi ciclopedonali mq 1191 
 
 
 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

Si prescrive inoltre di: 
- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 
“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 
Toscana; 
- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 
calore, acqua calda ed elettricità; 
- utilizzare misure attive e passive di risparmio energetico; inserire adeguate 
opere per la captazione e il riutilizzo delle acque piovane a fini igienici (per i wc) 
e irrigui; 
- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 
tecniche, economiche e/o ambientali; 
- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 
possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 
suolo; 
- per il parcheggio è prevista una dotazione minima di alberature di un albero 
ogni 5 posti auto; 
- posizionare i corpi di fabbrica in modo da poter fruire al massimo della luce 
solare sia per illuminazione dei vani interni che per l’utilizzo fotovoltaico. 
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ARU.4.13 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 11764 mq 
 

VIALE STAZIONE - VIA DELLE CARRE - VIALE ROMA  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

3971 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 7794 mq 
 

 

 DESCRIZIONE L'area di intervento è compresa tra il viale della Stazione e il viale Roma. Il 
quartiere, caratterizzato dalla presenza di edifici residenziali pluripiano, da aree 
libere incolte e degradate e da capannoni artigianali dismessi, è attraversata da 
via delle Carre. Il progetto prevede una nuova viabilità con direzione Sud-
Est/Nord-Ovest. Nuovi spazi a verde pubblico ampliano e integrano il parco già 
esistente sul viale Roma. Un ampio parcheggio viene previsto per soddisfare le 
esigenze del quartiere. 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Realizzazione viabilità di collegamento tra, via delle Carre, viale Roma. 
- Realizzazione di parcheggio pubblico accessibile dalla nuova viabilità 
- Realizzazione di aree a parco pubblico 
A tal fine vengono interessate aree libere residuali incolte indispensabili per il 
superamento del degrado urbanistico dovuto alla carenza di dotazioni pubbliche 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di recupero: mq 1000 
- Residenziale di Nuova Edificazione: mq 1800 
- Numero piani fuori terra: 4 
- Rapporto di Copertura: 18% 
- Numero massimo Unità immobiliari: 33 

   

 NOTE E' previsto il recupero con cambio di destinazione dei capannoni artigianali 
presenti nell'area. 
Gli edifici esistenti presenti all'interno dell'ambito e compresi nella superficie 
fondiaria, potranno essere demoliti. 
Gli edifici esistenti se mantenuti dovranno essere adeguati alle norme sul 
risparmio energetico e la SE deve essere sottratta alla SE totale prevista  

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante Piano Attuativo convenzionato esteso a tutta l'area compresa 
nell'ambito di intervento e redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della 
presente scheda 

   

 ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

La realizzazione delle infrastrutture pubbliche dovrà avvenire prioritariamente 
rispetto alla nuova edificazione/recupero previsti. 
La SE prevista è comprensiva della superficie derivante dagli edifici esistenti che 
verranno demoliti e sostituiti (se mantenuti dovranno essere adeguati alle norme 
sul risparmio energetico). 
Nelle aree previste di verde pubblico dovrà essere realizzato un "Verde 
Attrezzato" completo alberature, percorsi segnaletica ed illuminazione. Le 
dotazioni minime saranno definite in sede di convenzione.  

�

Superficie edificabile 
Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 

Residenziale 

A
R

U
.4

.1
3
 

Recupero (mq) 1000 

Nuova Edificazione (mq) 1800 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

3907 1920 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

270 1876 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
7792) 
- Realizzazione di aree a Verde Pubblico di mq 3907 
- Realizzazione di parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 1920 
- Quota di Ed.Res.Pubblica da sottrarre alla SE complessiva (mq 2800) pari a 
mq 270 
- Realizzazione di viabilità e/o percorsi ciclopedonali mq 1876 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

Parte dell’ARU destinata a VPp e un tratto della nuova viabilità di progetto 
ricadono all’interno di un’area di notevole interesse pubblico: Codice 
identificativo del vincolo: 11-1955; denominazione: Viale Roma, che congiunge 
Massa e Marina di Massa e le aree fiancheggianti. La motivazione del vincolo è: 
“[…] il viale predetto offre dei punti di vista accessibili al pubblico dai quali si può 
scorgere sia le Alpi Apuane che il mare.” Si nota inoltra la presenza di alberi a 
medio/alto fusto. 
Mitigazioni e prescrizioni: 
1) nelle parti di ARU interessate dal vincolo 11-1955: 
- gli interventi di trasformazione sono ammessi a condizione che siano 
conservate le dotazioni vegetazionali di corredo ai tracciati nella loro 
disposizione e consistenza; 
- tutelare e recuperare gli elementi vegetazionali di pregio siti lungo il viale 
Roma, eventualmente presenti nel lotto; 
- garantire il mantenimento delle qualità percettive delle visuali verso i contesti di 
valore paesaggistico; 
- le strutture per la cartellonistica e la segnaletica non indispensabili per la 
sicurezza stradale dovranno armonizzarsi per posizione, dimensione e materiali 
con il contesto paesaggistico e mantenere l'integrità percettiva delle visuali 
panoramiche; 
2) l’intervento è l’occasione per configurare il completamento della forma urbana 
dell’abitato, pertanto dovranno essere curati la qualità abitativa, la qualità 
estetico-morfologica e gli impatti visivi. In sede di Piano Attuativo dovrà essere 
prodotto uno specifico elaborato denominato “Inserimento paesaggistico ed 
edilizio: forme e materiali” che detti le regole insediative sia urbanistiche che 
edilizie affinché l’intervento soddisfi requisiti di: buon inserimento nel contesto, 
buone soluzioni per la percezione visiva, corretto inserimento paesaggistico; 
- salvaguardare le alberature a medio/alto fusto anche ricollocandoli all’interno 
dell’ARU. 
- è prescritta la realizzazione di filari alberati e verde lungo la strada di nuova 
realizzazione e percorsi ciclopedonali. 
Fatte salve le norme di carattere prescrittivo di cui all'elaborato 8B (disciplina dei 
beni paesaggistici e schede allegate del PIT/PPR, si prescrive inoltre di: 
- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 
“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 
Toscana; 
- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 



calore, acqua calda ed elettricità; 
- utilizzare misure attive e passive di risparmio energetico; inserire adeguate 
opere per la captazione e il riutilizzo delle acque piovane a fini igienici (per i wc) 
e irrigui; 
- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 
tecniche, economiche e/o ambientali; 
- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 
possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 
suolo; 
- per il parcheggio è prevista una dotazione minima di alberature di un albero 
ogni 5 posti auto; 
- posizionare i corpi di fabbrica in modo da poter fruire al massimo della luce 
solare sia per illuminazione dei vani interni che per l’utilizzo fotovoltaico. 

GRADO DI PERICOLOSITA' 
E FATTIBILITA' 
GEOLOGICA IDRAULICA E 
SISMICA 

ARU.4.13_F 
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ARU.4.14 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 5318 mq 
 

VIA CANALETTO, VIA SOTTOMONTE  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

4166 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 1152 mq 
 

 

 DESCRIZIONE L'area oggetto dell'intervento, compresa tra via Canaletto e via Sottomonte, si 
trova in prossimità dell'esistente Ospedale Civico a Sud-Ovest del Monte di 
Pasta. Il quartiere è carente di infrastrutture ed in particolare di parcheggi. 
 
 
 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Realizzazione di parcheggio pubblico accessibile dalla nuova viabilità 
 
 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di Nuova Edificazione: mq 540 
- Numero piani fuori terra: 2 
- Rapporto di Copertura: 12% 
- Numero massimo Unità immobiliari: 6 
 
 

   

 NOTE Concorre, tramite monetizzazione, all'acquisizione di aree (o alla realizzazione di 
opere) per nuove infrastrutture pubbliche per una superficie equivalente a mq. 
540,00 (cinquecentoquaranta) 
 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante Piano Attuativo convenzionato esteso a tutta l'area compresa 
nell'ambito di intervento e redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della 
presente scheda 
 

   

 ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

Nel calcolo della SE di nuova edificazione non è compresa la SE presunta 
esistente pari a mq. 261,00 che va aggiunta. La Superficie Coperta (Rapporto di 
Copertura) massima ammissibile è invece comprensiva delle superfici esistenti e 
di quelle previste di nuova edificazione 
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Superficie edificabile 
Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 

Residenziale 

A
R

U
.4
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Recupero (mq) 

Nuova Edificazione (mq) 540 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

1152 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
1152): 
- Realizzazione di parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 1152 
 
 
 
 
 
 
 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

L'area è caratterizzata dalla presenza di alberi a medio/alto fusto. 
Misure di mitigazione e prescrizioni: 
- salvaguardare le alberature a medio/alto fusto anche ricollocandoli all’interno 
dell’ARU; 
- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 
“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 
Toscana; 
- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 
calore, acqua calda ed elettricità; 
- utilizzare misure attive e passive di risparmio energetico; inserire adeguate 
opere per la captazione e il riutilizzo delle acque piovane a fini igienici (per i wc) 
e irrigui; 
- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 
tecniche, economiche e/o ambientali; 
- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 
possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 
suolo; 
- per il parcheggio è prevista una dotazione minima di alberature di un albero 
ogni 5 posti auto; 
- posizionare i corpi di fabbrica in modo da poter fruire al massimo della luce 
solare sia per illuminazione dei vani interni che per l’utilizzo fotovoltaico. 
 
 
 
 
 

GRADO DI PERICOLOSITA' 
E FATTIBILITA' 
GEOLOGICA IDRAULICA E 
SISMICA 

ARU.4.14_F 
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ARU.4.17 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 1607 mq 
 

TURANO. VIA SAN REMIGIO DI SOTTO  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

1041 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 566 mq 
 

 

 DESCRIZIONE Area posta in via San Remigio di Sotto. Il quartiere risulta molto congestionato in 
particolare nella parte che si sviluppa a ridosso della via Aurelia Sud. 
L'intervento, che comprende un completamento edilizio, è finalizzato alla 
realizzazione di un parcheggio al servizio del quartiere e si relaziona con le 
previsione di nuova viabilità previste negli ambiti limitrofi. 
 
 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Realizzazione di un parcheggio 
 
 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Residenziale di Nuova Edificazione: mq 350 
- Numero piani fuori terra: 2 
- Rapporto di Copertura: 19% 
- Numero massimo Unità immobiliari: 5 
 
 
 

   

 NOTE  
 
 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante intervento convenzionato subordinato alla previa approvazione di un 
Progetto Unitario redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della presente 
scheda 
 
 
 

   

 ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

La realizzazione delle infrastrutture pubbliche dovrà avvenire prioritariamente 
rispetto alla nuova edificazione/recupero previsti . 
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Superficie edificabile 
Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 

Residenziale 

A
R
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Recupero (mq) 

Nuova Edificazione (mq) 350 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

566 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

80 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e/o alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
566) 
- Realizzazione di parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 566 
- Quota di Ed.Res.Pubblica da sottrarre alla SE complessiva (mq 350) pari a mq 
80 
 
 
 
 
 
 
 
 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

Dovranno essere curati la qualità abitativa, la qualità estetico-morfologica e gli 
impatti visivi. 
Si prescrive inoltre di: 
- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 
“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 
Toscana; 
- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 
calore, acqua calda ed elettricità; 
- utilizzare misure attive e passive di risparmio energetico; 
- inserire adeguate opere per la captazione e il riutilizzo delle acque piovane a 
fini igienici (per i wc) e irrigui; 
- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 
tecniche, economiche e/o ambientali; 
- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 
possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 
suolo; 
- posizionare i corpi di fabbrica in modo da poter fruire al massimo della luce 
solare sia per illuminazione dei vani interni che per l’utilizzo fotovoltaico. 
 
 
 
 

GRADO DI PERICOLOSITA' 
E FATTIBILITA' 
GEOLOGICA IDRAULICA E 
SISMICA 

ARU.4.17_F 

�



AIC.re

AI m/e

VS

VS

VS

VS

ü

ü

ü

S

N

ARU.4.16

ARU.4.17

AREC.4.10

STRALCIO TAVOLA QP1

ORTOFOTO 2010

ARU.4.17 - TURANO, VIA SAN REMIGIO DI SOTTO

Ü

ARU.4.16

ARU.4.17

AREC.4.10

S

A

A

A

VP

Sf
Sf

Sf

Sf

Sf

CD15

CS4

CS3

CS4

CS4

CS4

CS4CS4

ü

ü

ü

VS

AI m/e

VS

VS

D
I

D
I

SA
N

VIA

VIA

VIA

S
U

D

V
IA

S
A

N
V

IA

S
A

N

V
IA

S
O

T
T
O

REMIGIO

A
U

R
E
L
IA

R
E
M

IG
IO

R
E
N

A
C
C
IO

D
O

M
E
N
IC

O

BAGAGLIONE

STRALCIO TAVOLA QP2 - SCHEMA DIRETTORE

BENI PAESAGGISTICISTRALCIO TAVOLA QC7



 

ARU.4.20 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 8743 mq 
 

VIA ROSSELLI / VIA MARINA VECCHIA  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

2977 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 5765 mq 
 

 

 DESCRIZIONE L'area di intervento, in prossimità del Centro Città, è compresa tra via Rosselli e 
via Marina Vecchia. E' un ambito strategico ai fini di una connessione 
ciclopedonale di due parti città densamente edificate e caratterizzate dalla 
presenza di importanti uffici pubblici. Comprende una nuova edificazione 
all'interno del tessuto edilizio oltre all'acquisizione di un area per l'ampliamento 
della scuola esistente. 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Realizzazione di percorso ciclopedonale tra via Rosselli e via Marina Vecchia 
- Realizzazione di area a verde pubblico tra via Rosselli e via Marina Vecchia 
- Acquisizione aree da destinarsi a istruzione (ampliamento area esistente) 
- Realizzazione di piazza lungo via Marina Vecchia 
- Allargamento via Galileo Galilei 
A tal fine vengono interessate aree libere residuali indispensabili per il 
superamento dl degrado urbanistico dovuto alla carenza di dotazioni pubbliche 

   

 DESTINAZIONE D'USO Residenziale/Commerciale/Direzionale 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Commerciale/Direzionale di recupero: mq 429 
- Residenziale di recupero: mq 98 
- Commerciale/Direzionale di Nuova Edificazione: mq 350 
- Residenziale di Nuova Edificazione: mq 1300 
- Numero piani fuori terra: 4 
- Rapporto di Copertura: 18% 

   

 NOTE Previsto il Recupero degli immobili presenti nell'area. 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante Piano Attuativo convenzionato esteso a tutta l'area compresa 
nell'ambito di intervento e redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della 
presente scheda 

   

 ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

La realizzazione delle infrastrutture pubbliche dovrà avvenire prioritariamente 
rispetto alla nuova edificazione/recupero previsti. Un capitolato prestazionale 
specificherà dettagliatamente le caratteristiche degli elementi essenziali di cui 
dovranno essere dotati gli spazi pubblici (parcheggi, viabilità, verde pubblico) da 
cedere da parte dal promotore privato. 
Nelle aree previste di verde pubblico dovrà essere realizzato un "Verde 
Attrezzato" completo di alberature, percorsi segnaletica ed illuminazione. Le 
dotazioni minime saranno definite in sede di convenzione. 
Un capitolato prestazionale specificherà dettagliatamente le caratteristiche degli 
elementi essenziali di cui dovranno essere dotati gli spazi pubblici ceduti da parte 
del promotore privato. 
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Superficie edificabile 
Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 

Residenziale 
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Recupero (mq) 429 98 

Nuova Edificazione (mq) 350 1300 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

3130 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

477 380 2459 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
5765) 
- Realizzazione di aree a Verde Pubblico di mq 3130 
- Cessione di aree per la realizzazione di edilizia scolastica mq 427 
- Quota di Ed.Res.Pubblica da sottrarre alla SE complessiva (mq 1398) pari a 
mq 380 
- Realizzazione di viabilità e/o percorsi ciclopedonali mq 2159 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

L'area è caratterizzata dalla presenza di ulivi ed alberi a medio/alto fusto. 
Misure di mitigazione e prescrizioni:  

- l’intervento è l’occasione anche per recuperare degli immobili oggi dismessi, 

dovranno essere curati la qualità abitativa, la qualità estetico-morfologica e gli 

impatti visivi; 

-  salvaguardare gli ulivi e le alberature a medio/alto fusto anche ricollocandoli 

all’interno dell’ARU. 

Si prescrive inoltre di: 

- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 

“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 

Toscana; 

- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 

calore, acqua calda ed elettricità; 

- utilizzare misure attive e passive di risparmio energetico; 

- inserire adeguate opere per la captazione e il riutilizzo delle acque piovane a 

fini igienici (per i wc) e irrigui; 

- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 

tecniche, economiche e/o ambientali; 

- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 

possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 

suolo; 

- posizionare i corpi di fabbrica in modo da poter fruire al massimo della luce 

solare sia per illuminazione dei vani interni che per l’utilizzo fotovoltaico. 
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ARU.4.22 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 2591 mq 
 

VIA LA SALLE  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

1304 mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 1287 mq 
 

 

 DESCRIZIONE L'intervento si sviluppa su un area del centro città prospiciente via Croce e 
confinante, sul lato opposto, con la scuola Primaria di via La Salle. 
La strada risulta particolarmente congestionata per la presenza di scuole (liceo 
Scientifico) e di altre sedi di istituzioni pubbliche (Tribunale). 
La scuola di via La Salle risulta di difficile accesso trovandosi su una strada 
carente di parcheggi. 
 
 
 

   

 FINALITA' Obiettivi dell'intervento: 
- Acquisizione di area la servizio della struttura scolastica (da utilizzare anche 
eventualmente come parcheggio) 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO AIC 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

Superficie massima edificabile (SE): 
- Commerciale/Direzionale di Nuova Edificazione: mq 200 
- Residenziale di Nuova Edificazione: mq 600 
- Numero piani fuori terra: 4 
- Rapporto di Copertura: 19% 
- Numero massimo Unità immobiliari: 9 
 
 

   

 NOTE Opere a compensazione: Concorre, tramite monetizzazione, all'acquisizione di 
aree (o alla realizzazione di opere) per nuove infrastrutture pubbliche per una 
superficie equivalente a mq. 2.400,00 (duemilaquattrocento) 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Mediante intervento convenzionato subordinato alla previa approvazione di un 
Progetto Unitario redatto nel rispetto delle indicazioni e prescrizioni della presente 
scheda 
 

   

 ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

Un capitolato prestazionale specificherà dettagliatamente le caratteristiche degli 
elementi essenziali di cui dovranno essere dotati gli spazi pubblici ceduti da parte 
del promotore privato. 
 
 

�

Superficie edificabile 
Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 

Residenziale 

A
R

U
.4

.2
2
 

Recupero (mq) 

Nuova Edificazione (mq) 200 600 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

150 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

La realizzazione degli interventi di interesse privato è condizionata alla 
contestuale realizzazione delle seguenti Opere Pubbliche e alla cessione 
gratuita all'Amministrazione Comunale delle relative aree (Sup. complessiva mq 
1287) 
- Quota di Ed.Res.Pubblica da sottrarre alla SE complessiva (mq 600) pari a mq 
150 
 
 
 
 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

L'area è caratterizzata dalla presenza gli alberi a medio/alto fusto. 
Misure di mitigazione e prescrizioni:  
- dovranno essere curati la qualità abitativa e la qualità estetico-morfologica; 
-  salvaguardare le alberature a medio/alto fusto anche ricollocandoli all’interno 
dell’ARU. 
Si prescrive inoltre di: 
- basare la progettazione e la realizzazione dell’intervento sui dettami delle 
“Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana” redatte dalla Regione 
Toscana; 
- utilizzare fonti energetiche rinnovabili e ad alta efficienza per la produzione di 
calore, acqua calda ed elettricità; 
- utilizzare misure attive e passive di risparmio energetico; 
- inserire adeguate opere per la captazione e il riutilizzo delle acque piovane a 
fini igienici (per i wc) e irrigui; 
- prevedere sistemi di fognatura separata, fatto salvo giustificate motivazioni 
tecniche, economiche e/o ambientali; 
- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 
possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 
suolo; per il parcheggio è prevista una dotazione minima di alberature di un 
albero ogni 5 posti auto; 
- posizionare i corpi di fabbrica in modo da poter fruire al massimo della luce 
solare sia per illuminazione dei vani interni che per l’utilizzo fotovoltaico. 
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PIUSS     
SUPERFICIE 
TERRITORIALE   

Superficie edificabile Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 

Residenziale 

P
IU

S
S

 

    mq       Recupero (mq) 

PIANO INTEGRATO DI SVILUPPO URBANO SOSTENIBILE 
DEL CENTRO CITTÀ 

        
Nuova Edificazione 

(mq) 

SUPERFICIE FONDIARIA   

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di 

interesse pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici (mq) 
� mq       
                  
          AREE A CESSIONE   Scuole 

Istruzione (mq) 
Edilizia Residenziale 

Pubblica (mq) 
Viabilità (mq) 

UTOE 4       mq       
                  

DESCRIZIONE  
 
 
 

VEDI LA SCHEDA NORMATIVA ALLEGATO A3 

ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

 

FINALITA'  

DESTINAZIONE D'USO   OPERE O 
ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE 
PUBBLICO 

 

DIMENSIONAMENTO E PARAMETRI 
URBANISTICI 

 

NOTE  MISURE DI 
MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

 

MODALITA' DI ATTUAZIONE  GRADO DI 
PERICOLOSITA' E 
FATTIBILITA' 
GEOLOGICA 
IDRAULICA E 
SISMICA 

 

 



 

PP.4.01 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 2808 mq 
 

PARCHEGGIO VIA PRADO  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 mq 
 

 

 DESCRIZIONE Su l'area individuata è già presente un parcheggio al servizio del Centro Città e 
del tessuto storico. Questa parte del centro di Massa, caratterizzata da un 
tessuto edilizio denso ed articolato, è carente di infrastrutture per la sosta e il 
parcheggio delle auto. 
 
 
 
 

   

 FINALITA' L'area risulta strategica ai fini di realizzare un parcheggio di ampie dimensioni al 
servizio del centro città. Viene pertanto previsto un ulteriore piano di parcheggio 
(interrato o soprelevato) anche per consentire la parziale pedonalizzazione del 
Centro Storico  
 
 
 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO Parcheggio pubblico 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

 
 
 
 
 

   

 NOTE  
 
 
 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Intervento diretto 
 
 
 
 

   

 ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 
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Superficie edificabile 
Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 

Residenziale 

P
P
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1
 

Recupero (mq) 

Nuova Edificazione (mq) 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

2808 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

- Realizzazione di parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 2808 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

L'ambito riguarda il potenziamento di un parcheggio esistente situato a ridosso 
del centro storico di Massa. 
Misure di mitigazione e prescrizioni. 
- dovranno essere curati la qualità estetico-morfologica e gli impatti visivi; 
- per il parcheggio è prevista una dotazione minima di alberature di un albero 
ogni 5 posti auto. 
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PP.4.02 

SUPERFICIE TERRITORIALE 
 

 460 mq 
 

VIA CARDUCCI  SUPERFICIE FONDIARIA 
  

mq 
 

 AREE A CESSIONE 
 UTOE 4 mq 
 

 

 DESCRIZIONE Parcheggio Pubblico a servizio di un asse stradale principale e in prossimità della 
Stazione Ferroviaria 
 
 
 
 
 
 

   

 FINALITA' - Reperimento degli standard urbanistici 
- Realizzazione di un sistema di aree di sosta/parcheggi in aree centrali e in 
prossimità di infrastrutture primarie 
 
 
 
 

   

 DESTINAZIONE D'USO Parcheggio pubblico 

   

 DIMENSIONAMENTO E 
PARAMETRI 
URBANISTICI 

 
 
 
 
 

   

 NOTE  
 
 
 
 

   

 MODALITA' DI 
ATTUAZIONE 

Intervento diretto 
 
 
 
 

   

 ALTRI PARAMETRI 
URBANISTICI E 
INDICAZIONI PER LA 
PROGETTAZIONE 

 

�

Superficie edificabile 
Commerciale 
Direzionale 

Industriale 
Artigianale 

Turistico 
Ricettiva 

Residenziale 

P
P

.4
.0

2
 

Recupero (mq) 

Nuova Edificazione (mq) 

Opere e/o attrezzature 
pubbliche e/o di interesse 

pubblico 

Verde pubblico 
(mq) 

Attrezzature di Interesse 
Generale (mq) 

Parcheggi pubblici 
(mq) 

460 

Scuole Istruzione 
(mq) 

Edilizia Residenziale 
Pubblica (mq) 

Viabilità 
(mq) 

OPERE O ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

- Realizzazione di parcheggi pubblici a servizio del quartiere mq 460 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

MISURE DI MITIGAZIONE E 
PRESCRIZIONI 
PAESAGGISTICO E/O 
TIPOLOGICHE 

Misure di mitigazione e prescrizioni. 
- realizzare parcheggi e piazzali con modalità costruttive che evitino, per quanto 
possibile, l’impermeabilizzazione e permettano l’infiltrazione delle acque nel 
suolo; per il parcheggio è prevista una dotazione minima di alberature di un 
albero ogni 5 posti auto. 
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