
AREC.2.01 - INSEDIAMENTO INDUSTRIALE NUOVO PIGNONE
PIANO DI RECUPERO

allegato A5

Elaborato redatto dal Servizio di pianificazione del territorio del Comune di Massa
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Legenda tav. QC.7

Are e  boscate o con  cope rtura ve getale più o m e n o rada
Boschi di latifoglie

Boschi di con ife re

Boschi m isti di con ife re e latifoglie

Are e  a ve ge tazion e scle rofilla

Are e  con  ve ge tazion e rada

INFRAST RUT T URE PER LA FRUIZIONE DEL VERDE
Piste cliclabili esiste n ti

Piste ciclabili di progetto

Lin e e  de l T rasporto Pubblico Locale esiste n ti

Lin e e  de l T rasporto Pubblico Locale di progetto

...... T racciati storici: Via Fran cige n a e Via Van de lli

!!!!!!! Vie  di lizza

EDIFICI E/O MANUFAT T I DI VALORE ST ORICO, ARCHIT ET T ONICO E/O CULT URALE
Rifugi alpin i

TERRITORIO RURALE
AREE A PREVALENT E O ESCLUSIVA FUNZIONE AGRICOLA
Are e  agricole  de l te rritorio ape rto

Frutteti e  frutti m in ori

Oliveti

Are e  a pascolo n aturale  e  prate rie, are e in colte

Se m in ativi se m plici in  are e  irrigue e n on  irrigue
Colture  orticole  in  se rra are e  irrigue e n on  irrigue
Colture  te m poran e e  associate a pe rm an e n ti
Siste m i colturali e  partice llari com plessi 
Are e  con  colture  agrarie  e spazi n aturali

Ele m e n ti e  strutture  de ll’origin aria econ om ia agro-silvo-pastorale
Fabbricati rurali

Struttura produttiva agricola

Are a DOC de l Can dia

Vign eti

VERDE URBANO E PERIURBANO
AREE VERDI DI INT ERESSE URBANO O DI QUART IERE

Parchi urban i pubblici

Ve rde  attre zzato di quartie re

Ve rde  an n e sso ad attre zzature  pe r lo sport e il te m po libe ro

AREE VERDI DI FRUIZIONE LIMIT AT A

AREE VERDI DI PREGIO AMBIENT ALE E PAESAGGIST ICO

VERDE PRIVAT O DI PERT INENZA DI EDIFICI VINCOLAT I O DI VALORE NOT EVOLE O SIGNIFICAT IVO

Ve rde  di pe rtin e n za di im m obili vin colati o di valore  storico, architetton ico e am bie n tale

VERDE DI ARREDO ST RADALE O DELLE FASCE DI RISPET T O ST RADALE E FERROVIARIO

Ve rde  di arre do e /o di m argin e  stradale , talvolta attre zzato pe r la sosta

AREE AGRICOLE

AREE ED ELEMENTI STRATEGICI PER IL SISTEMA DEL VERDE

Are e  agricole  re siduali in te rn e  al tessuto urban o di rece n te form azion e o storico
Orti urban i, vign e ti, olive ti e  frutteti m in ori prin cipali in te rn i al tessuto urban o di rece n te
form azion e  o storico

Orto botan ico

Are a DOC de l Can dia

Parchi, giardin i privati, pe rtin e n ze  di e x colon ie , pin ete, etc. (In varian te Strutturale da PS) 

Are e  ve rdi di rile van za am bie n tale , storica o paesaggistica
Macchie  boscate, pin e te  e  lin gue  di bosco in te rn e  al tessuto urban o di rece n te form azion e 
o storico

! ! ! ! ! ! ! Filari e  quin te  albe rate più o m e n o strutturati 

!G Pin i di in te re sse pubblico ai se n si de l D.M. 08/11/97

!G Albe ri degn i di tute la

Am biti di valore  pae saggistico e  am bie n tale  caratte rizzati dalla prese n za di m acchie 
boscate e  pin e te  con  con tin uità ae rea de lla chiom a arborea

Ve rde  di pe rtin e n za de i com ple ssi re ligiosi, scolastici, ospedalie ri, di edifici pubblici specialistici

Ve rde  degli stabilim e n ti baln e ari e  de lle  strutture turistico - ricettive 

Ve rde  in te rn o alle  are e  con  fun zion i di caratte re artigian ale e in dustriale

Are e  e strattive

CAPISALDI DELLA POTENZIALE RETE ECOLOGICA COMUNALE
ECOSIST EMI NAT URALI
Are e  boscate o con  cope rtura ve getale più o m e n o rada

Boschi di latifoglie

Boschi di con ife re

Boschi m isti di con ife re e latifoglie

Are e  a ve ge tazion e scle rofilla

Are e  con  ve ge tazion e rada

Reticolo idrografico

SERBAT OI DI NAT URALIT À  

Stagn i re trodun ali re litti

Ve ge tazion e  ripariale

AREE PROT ET T E E/O DI RILEVANZA AMBIENT ALE

Laghi e  bacin i

Fium i, torre n ti, fossi, can ali e idrovie

Estuari

Fium i, torre n ti, fossi, can ali e idrovie

Fium i, torre n ti, fossi, can ali e idrovie - in tom bati

ELEMENT I DI CRIT ICIT À  DELLA RET E ECOLOGICA

Are e  pe rcorse  da in ce n di

Are e  degradate di in te re sse am bie n tale (da PS)

Are e  in te re ssate da degrado am bie n tale, fisico e urban istico

Rocce n ude, fale sie , rupi, affioram e n ti

Edifici di valore n ote vole Edifici di valore  sign ificativo

Edifici soggetti a vin colo e x L.1089/39

SIR - Siti di In te re sse Region ale

Parco re gion ale  de lle Apuan e

Pe rtin e n ze  de gli e difici soggetti a vin colo e x L.1089/39
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TAVOLA 4 - DESTINAZIONI D'USO
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SCALA 1: 3500

Legenda
AREC.2.01

Tessuto insediativo
Industriale/artigianale
Industriale/artigianale di ristrutturazione
Servizi tecnologici
AIC - Aree per attrezzature di interesse comune
AIC.cu - culturali
AIC.re - religiose/cimiteriali

AREC.2.01 NUOVO PIGNONE
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SCALA 1: 3500

TAVOLA 5 - CLASSIFICAZIONE DEGLI EDIFICI
Legenda

AREC.2.01
Classificazione edifici

Edifici di rilevante valore architettonico ed ambientale
Edifici di valore architettonico ed ambientale
Edifici di scarso valore architettonico ed ambientale
Edifici di valore architettonico ed ambientale nullo o pessimo 

AREC.2.01 - NUOVO PIGNONE
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SCALA 1: 3500AREC.2.01 - NUOVO PIGNONE

Legenda
AREC.2.01

Invarianti urbanistiche
Invarianti urbanistiche
Area verde di pregio
Filare alberi e siepi
Muro di recinzione

Categorie d'intervento
Ma.o, Ma.str, Re/Co
Ma.o, Ma.str, Re/Co, Rist.cons
Ma.o, Ma.str, Re/Co, Rist.cons, Rist.ric, Sost.

A...

Sono inoltre ammesse le categorie d'intervento elencate all'art. 9

TAVOLA 6 - CATEGORIE D'INTERVENTO E INVARIANTI URBANISTICHE
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RELAZIONE 

Premessa 

Il RU, agli artt. 46 e 154 delle nta, conferma e fa salve le previsioni della parziale variante al PRG del C.Z.I.A. 

finalizzata all'ampliamento dell'insediamento produttivo della Nuovo Pignone spa, approvata con deliberazione del 

C.C. n. 19 del 24/2/2010, e del relativo PdR approvato con deliberazione del Consiglio comunale n. 61 del 

3/11/2011. Il PdR è, pertanto, attualmente pienamente in vigore, non essendo intercorsa la decadenza del termine 

decennale di validità ai sensi dell'art. 110 della LR n. 65/2014. I suoi contenuti, revisionati ed aggiornati in 

conformità della normativa vigente e delle disposizioni generali del RU, sono riproposti nella presente scheda 

normativa con valore di piano di recupero che costituisce pertanto il riferimento per l'attuazione degli interventi 

edilizi. 

Descrizione dell'ambito territoriale 

La zona industriale apuana (ZIA), all'interno della quale è ubicato l'insediamento industriale del Nuovo Pignone, 

viene istituita con D.L. n. 1266 del 1938 in una vasta area pianeggiante, a cavallo tra i Comuni di Massa e Carrara, 

di 800 ha, di cui circa 510 insistente nel Comune di Massa. L’obiettivo del tempo era quello di favorire gli 

insediamenti industriali attraverso gli espropri per pubblica utilità e la realizzazione a carico dello Stato delle opere 

infrastrutturali, tra cui 18 km di strade, 3,5 km di canali a cielo aperto e 20 km di binari ferroviari di raccordo con la 

linea Pisa-La Spezia. 

Nel dopoguerra venne istituito il Consorzio per la Zona Industriale Apuana con potere di esproprio di aree per 

attività produttive. 

 

Area Pignone - Ortofoto 1945 

Nelle zone immediatamente adiacenti alla ZIA sono presenti insediamenti sparsi ma significativi quali Romagnano e 

Castagnola. Anche all’interno del suo perimetro sono collocate delle aree residenziali nelle zona di Alteta e Tinelli. 

L’industrializzazione è avvenuta essenzialmente per aggregazione di aziende originariamente facenti parte di grandi 

complessi nazionali del settore metalmeccanico e chimico. Le principali aziende che si sono insediate sono la 

Dalmine, l'Olivetti, il Pignone, la Farmoplant, la Riv e la Bario. Questa realtà si è mantenuta sino agli anni ottanta 

quando alcune attività di notevole importanza entrarono in crisi e smantellarono gli impianti. 

 

 

Area Pignone - Ortofoto 1978 

La necessità di procedere ad una riconversione delle strutture produttive, a seguito della crisi della grande industria 

ed in particolare di quella a partecipazione statale, ha determinato la necessità di riconfigurare i lotti interessati al 

fine di rendere possibile l’insediamento di nuove attività industriali e artigianali di dimensione più contenuta rispetto 

al passato. A tal fine, nella seconda metà degli anni novanta, sono stati approvati una serie di piani di lottizzazione 

convenzionata che sono stati in gran parte completati. 

Sotto il profilo paesaggistico ambientale, la zona non presenta più caratteristiche omogenee, ma piuttosto la 

compresenza di elementi positivi, quali l’impianto urbanistico originario e le singole emergenze architettoniche e 

infrastrutturali (ex Dalmine, Olivetti, Via Dorsale, ecc.), con altri fattori di grave degrado ambientale e di 

inquinamento determinati principalmente dalle aziende chimiche oggi dismesse. I piani di lottizzazione finalizzati 

alla riconversione delle aree produttive dismesse hanno comportato un maggiore sfruttamento degli indici 

urbanistici ed una sensibile modificazione nel rapporto tra spazi costruiti e spazi aperti. La zona necessita, pertanto, 

di una riqualificazione complessiva in relazione al territorio circostante, attraverso l’individuazione di ruoli chiari e 

definiti e superando le logiche fino ad ora perseguite della promiscuità degli usi del suolo, poiché anche un’area 

produttiva, organizzata funzionalmente e definita nell’identità, contribuisce alla qualificazione complessiva di un 

territorio. 

Descrizione dell'insediamento industriale 

L'area oggetto dell'AREC.2.01 comprende un ampio appezzamento di terreno con soprastanti fabbricati a 

destinazione industriale compreso tra il fiume Frigido, via Oliveti, via Dorsale e la ferrovia. Il complesso industriale 

nella sua costruzione originale risale al periodo compreso tra il 1939 e 1940 ed ha subito negli anni successivi 

diverse modificazioni in dipendenza delle necessità produttive. Costituisce attualmente la realtà industriale più 

importante del territorio apuano, svuluppata su una superficie totale di circa 332.400 mq e posta in situazione 

strategica dal punto di vista industriale per i facili collegamenti con la rete autostradale ed il Porto di Marina di 

Carrara. 



9 

 

L’intero stabilimento si compone di consistenti parti edificate e di grandi spazi scoperti a diversa utilizzazione. Le 

parti edificate vengono a determinare i luoghi veri e propri della produzione oltre a quelli amministrativi e tecnici e 

dei servizi. Le parti scoperte sono destinate in parte a luoghi di produzione e prove, a spazi di servizio e manovra, 

parcheggi e verde. La produzione del Nuovo Pignone riguarda principalmente macchine ed impianti ad elevata 

tecnologia destinate ai settori dell’industria chimica e petrolchimica, della raffinazione petrolifera, della 

coltivazione, trattamento e trasporto del gas naturale e del petrolio sia in installazioni a terra che in mare aperto 

(piattaforme), della produzione di energia elettrica con turbine a gas, turbine a vapore, compressori centrifughi e 

assiali e compressori alternativi. 

Il Piano di recupero Area Nuovo Pignone 

L’insediamento industriale Nuovo Pignone è soggetto a “Piano di recupero del patrimonio edilizio esistente” (PdR), 

approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 49 del 6/9/1995 e successiva variante approvata con atto del 

C.C. n. 13 del 26/4/2007. A seguito della parziale variante al PRG del C.Z.I.A. finalizzata all'ampliamento 

dell'insediamento produttivo della Nuovo Pignone spa e alla delocalizzazione dell'attività della Fermet srl approvata 

con deliberazione del C.C. n. 19 del 24/2/2010 è stata approvata una variante di adeguamento del PdR al PRG 

approvata con atto del Consiglio comunale n. 61del 3/11/2011. 

Il PdR conferma la previsione dello strumento generale, senza imporre ulteriori prescrizioni se non quelle relative 

alle modalità d'intervento sugli edifici originari del vecchio insedimento al fine di preservarne le caratteristiche 

morfotipologiche. Inoltre introduce norme di flessibilità che rispondono ad una realtà produttiva dinamica ed in 

continua evoluzione quale quella del Nuovo Pignone. Il PdR non prevede la realizzazione di infrastrutture viarie, 

della rete dei servizi o di altre opere pubbliche per standard urbanistici a carico di privati né la cessione di aree al 

Comune. Le reti tecnologiche, i parcheggi, le aree a verde privato e la viabilità interna allo stabilimento sono 

finanziate con programmi autonomi della proprietà secondo i bisogni e gli obiettivi industriali che si renderanno 

necessari. 

 

Area Pignone - Ortofoto 1996 

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE 

TITOLO I - OBIETTIVI E CONTENUTO DEL PIANO DI RECUPERO 

Art. 1. Obiettivi 

1. Il piano di recupero (PdR) ha come obiettivi: 

- la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente compreso nell’area perimetrata come AREC.2.01 nel rispetto 

dei valori culturali, ambientali e sociali presenti, siano essi di carattere storico che di più recente formazione; 

- la tutela ambientale e paesaggistica della zona circostante l’edificato e a questo strutturalmente connessa; 

- l’introduzione di norme di flessibilità che favoriscano l’adattabilità del PdR alle necessita produttive in costante 

evoluzione dello stabilimento della Nuovo Pignone spa. 

Art. 2. Contenuti 

1. Il presente PdR è uno strumento urbanistico di dettaglio del RU ai sensi dell’art. 119 della LR 65/2014. Per la 

validità ed efficacia del PdR si applica quanto indicato all’art. 110 della LR 65/2014. 

2. Le presenti norme definiscono, per gli edifici e le aree individuate dal PdR, le categorie d’intervento ammesse e le 

prescrizioni imposte secondo la LR 65/2014 e le nta del RU, nonché le operazioni che ogni categoria d’intervento 

richiede per ottemperare agli obiettivi descritti nell’art. 1 delle presenti norme. 

3. La presente scheda normativa, con i relativi allegati, ha valore di piano di recupero e sostituisce integralmente il 

PdR area Nuovo Pignone approvato con delibera n. 61 del 3/11/2011, con l’eccezione delle tavole 2P-3P-4P-5P-6P 

e delle schede di rilevamento da ritenere ancora valide e ad essa allegati; essa costituisce, pertanto, il riferimento per 

l'attuazione degli interventi edilizi. 

Art. 3. Campo di applicazione  

1. La zona interessata dal PdR è quella individuata nella tav. QP1 e nella presente scheda normativa; gli edifici 

esistenti sono assoggettati, per ogni tipo d’intervento, alle presenti norme ed è prescritta la conservazione e 

manutenzione degli assetti vegetazionali di pregio esistenti ed individuati nelle invarianti urbanistiche nonché il 

risanamento idrogeologico. 

ART. 4. Elementi costitutivi  

1. Il PdR è costituito dai seguenti elaborati : 

- la presente scheda normativa 

- le schede di rilevamento 

- tav. 2P planimetria fognature scala 1:1000 

- tav. 3P planimetria approvvigionamento idrico scala 1:1000 

- tav. 4P planimetria reti elettriche e telefoniche scala 1:1000 

- tav. 5P planimetria metanodotto scala 1:1000 

- tav. 6P planimetria aree drenanti scala 1:1000 

TITOLO II - CRITERI E  NORME DI ATTUAZIONE 

Art. 5. Valore prescrittivo degli elementi costitutivi 

1. Ogni tipo di intervento sui suoli, sui manufatti o loro parti posto all’interno del presente PdR, deve uniformarsi a 

quanto disposto nella presente scheda normativa. Hanno carattere prescrittivo l'individuazione dei tessuti insediativi, 

le disposizioni normative e le invarianti urbanistiche contenute nella tavola QP1, nelle norme tecniche di attuazione 

del RU e nella presente scheda normativa. 
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Art. 6. Unità minima d’intervento 

1. Per ogni edificio esistente o complesso d’edifici, gli interventi ammissibili secondo le specifiche disposizioni 

contenute nelle presenti norme, saranno in ogni caso consentiti solo previa valutazione ai fini delle scelte progettuali 

dell’intera unità funzionale, definita unità minima d’intervento, corrispondente all’unità edilizia. 

2. Gli interventi di Ma.o, Ma.str, Re/Co, Rist., Sost. possono essere consentiti anche su parti dell’unità minima 

d’intervento purché compatibili con le prescrizioni generali relative all’unità nel suo complesso. 

3. In particolare gli interventi di Ma.str corrispondenti all’introduzione di servizi igienici mancanti o insufficienti 

dovranno valutare negli elaborati, il progetto di organizzazione e localizzazione degli impianti relativo all’unità 

minima d’intervento nel suo complesso. 

4. Gli interventi di Re/Co, Rist., Sost. e Rist.urb devono valutare ai fini delle scelte progettuali l’unità minima 

d’intervento nella sua totalità. 

Art. 7. Categorie funzionali ammesse 

1. Le categorie funzionali ammesse nel perimetro del PdR sono quelle indicate nelle tavola QP1 e dettagliate nella 

tavola 4 - Destinazioni di progetto riportata nella presente scheda normativa: industriale/artigianale, 

industriale/artigianale di ristrutturazione, edifici ed aree d'interesse comune, servizi tecnologici. 

2. Nelle zone identificate come industriale/artigianale ed industriale/artigianale di ristrutturazione possono essere 

insediate tutte le attività e gli insediamenti produttivi riconducibili alla funzione industriale/artigianale (e connesse 

attività terziarie, direzionali e di servizio) come definite nell’Art. 5, lettera b) della Disciplina della distribuzione e 

localizzazione delle funzioni ad eccezione di quelle chimiche, conciarie e della produzione della carta. Sono, altresì, 

escluse le attività di deposito dei materiali lapidei, non direttamente collegate alla lavorazione. 

3. Nella zona identificata come edifici ed aree d'interesse comune - religiose/cimiteriali (AIC.re) e culturali (AIC.cu) 

- si applicano le disposizioni di cui all'art. 127 delle nta del RU con le prescrizioni aggiuntive di cui all'art. 9. 

Art. 8. Classificazione degli edifici esistenti in base al loro valore architettonico o ambientale 

1. Gli edifici esistenti inclusi nel perimetro del PdR sono classificati, nella tav. 5 - Classificazione degli edifici, nel 

modo seguente: 

a) Edifici di rilevante valore architettonico e ambientale (RVAA): edificio identificato con la lettera E in 

quanto presenta un carattere particolarmente significativo per identità storica, culturale, ambientale e per 

connotazione architettonica e tipologica. 

b) Edifici di valore architettonico e ambientale (VAA): edifici identificati con le lettera A-B-C-D-F in quanto 

corrispondono ad edifici che per conservazione degli elementi costruttivi, per caratteristiche tipologiche, per 

epoca di insediamento costituiscono componenti integranti dell'originale complesso industriale. 

c) Edifici di scarso valore architettonico ed ambientale (SVAA): corrispondono ad edifici di minor valore 

architettonico, tipologico e contestuale e di più recente formazione o, se pur di impianto storico, presentanti 

parziali alterazioni rispetto al loro carattere originario. 

d) Edifici di valore architettonico ed ambientale nullo (NVAA): corrispondono ad edifici di più recente 

formazione o, se pur di impianto storico, profondamente alterati rispetto alla loro configurazione originaria. 

e) Edifici o parte di essi, di valore architettonico ed ambientale pessimo (P): corrispondono ad edifici di più 

recente formazione o a superfetazioni di edifici esistenti totalmente in contrasto con i caratteri architettonici 

tipologici, aggregativi del contesto originario. 

Art. 9. Categorie d’intervento edilizio ammesse 

1. Il RU disciplina le trasformazioni urbanistiche e gli interventi sul patrimonio edilizio esistente nel rispetto 

dell’impianto urbanistico originario e delle emergenze architettoniche, ambientali ed infrastrutturali rappresentate in 

primo luogo dai vecchi complessi industriali sia attivi che dismessi (Dalmine, Pignone, Olivetti, RIV, Bario). In 

particolare devono essere rispettate le caratteristiche architettoniche degli edifici, il particolare connotato 

paesaggistico dell’insediamento, i muri di recinzione, le sistemazioni a verde, le aree ed i filari alberati. 

2. Sugli edifici di significativo valore la tutela finalizzata alla salvaguardia e alla valorizzazione delle caratteristiche 

dell'immobile non deve impedire le modernizzazioni e gli adeguamenti utili o necessari per la prosecuzione dell'uso 

produttivo o la valorizzazione per altri usi compatibili e coerenti con le finalità perseguite dal RU, anche mediante 

interventi di ristrutturazione e di ampliamento. La tutela è finalizzata altresì a consentire l’attuazione di tutti gli 

interventi in grado di rimuovere le condizioni di degrado ambientale eventualmente presenti nelle aree interessate 

quali: discariche, depositi a cielo aperto, fatiscenza edilizia nei manufatti di servizio, recinzioni, viabilità di accesso 

accidentate, degrado delle aree verdi, siepi e alberature di recinzione, della segnaletica ecc. 

3. La tav. n. 5 - Categorie d'intervento e invarianti urbanistiche indica per ogni elemento le categorie di intervento 

ammissibili, ivi comprese quelle relative alle invarianti urbanistiche. 

4. Sugli edifici esistenti sono ammesse le categorie di intervento, con le ulteriori prescrizioni, di seguito indicate: 

Interventi 

ammessi 

Definizione 

normativa 
Prescrizioni aggiuntive all’Art. 25 nta RU 

   

Ma.o. Art. 19 nta RU Per gli edifici identificati con le lettere A-B-C-D-E-F gli interventi sono realizzati nel 

rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali dell’organismo edilizio Ma.str. Art. 19 nta RU 

Re./Co. Art. 20 nta RU 

Rist.cons.a/b Art. 23 nta RU - L'intervento non è ammesso per i fabbricato identificato con la lettera E. 

- Per gli edifici identificati con le lettera A-B-C gli interventi sono realizzati nel rispetto 

degli elementi tipologici e formali dell’organismo edilizio. E’ prescritto in ogni caso il 

mantenimento dei caratteri architettonici della facciata. 

Rist.ric.a/b Art. 23 nta RU - L'intervento non è ammesso per gli edifici identificati con la lettera A-B-C-D-E-F 

Rip Art. 23 nta RU nessuna 

Add.a e b Art. 24 nta RU - Devono essere rispettate le distanze da strade ed edifici confinanti, nonché di SC, di quota 

minima di aree permeabili e di sistemazione dell'area di cui al comma 5 del presente 

articolo. 

- Per i fabbricati A-B-C sono consentiti gli ampliamenti che non alterino la specificità 

dell’organismo edilizio nonché le destinazioni d’uso compatibili con i valori tutelati.  

- Devono essere adottate soluzioni progettuali che assicurino il livello di qualità necessario 

ad attualizzare la riconoscibilità dei valori presenti nell’edificio originario. 

Sost Art. 24 nta RU - L'intervento è consentito alle stesse condizioni indicate per l'Add. di cui sopra 

Spr. Art. 24 nta RU - L'intervento è consentito alle stesse condizioni indicate per l'Add. di cui sopra. 

- L’intervento ai soli fini dell’adeguamento funzionale delle altezze dei locali, non 

comportante aumento di SE, è ammesso con aumenti di altezza adeguati alle attività da 

svolgere, fermo restando il rispetto di una distanza minima da strade e confini di 10 e 5 m. 

Int.pert Art. 24 nta RU Esclusivamente per la realizzazione di volumi tecnici, macchinari o impianti tecnologici 

Acc. Art. 24 nta RU nessuna 

Dem.  Art. 24 nta RU nessuna 

Ne Art. 24 nta RU Relativamente ai nuovi edifici è da considerarsi prescrittiva unicamente l’indicazione dei 

limiti massimi dei parametri urbanistici dimensionali (volume, altezza, superficie coperta, 

superficie edificabile). La localizzazione e le caratteristiche architettoniche dei fabbricati 

vengono definite in sede di rilascio dei titoli abilitativi all’attività edilizia. 

I coefficienti di utilizzazione del suolo sono quelli fissati al comma 5 del presente articolo. 

5. Nella zona identificata come industriale/artigianale devono essere rispettati i seguenti parametri: 

- altezza massima degli edifici funzionale alle attività da esercitarsi; 

- SC minore o uguale al 50% del lotto; 

- Superfici di manovra (Sm) 1/2 SC. Si intendono per Spazi di Manovra tutte quelle aree poste 

nell'immediato intorno dell'edificio, che servono funzionalmente all'attività industriale insediata. Non sono 

computabili come spazi di manovra le fasce di rispetto, le aree di parcheggio, le superfici di verde privato, 

o simili. Tali spazi di manovra devono rimanere sgombri da costruzioni, o da impedimenti stabilmente 

infissi al suolo che non consentano la libera circolazione degli automezzi industriali. 

- superficie permeabile maggiore o uguale al 25% del lotto; 

- a distanza degli edifici dai confini, dagli altri fabbricati e dalle strade deve rispettare i seguenti limiti: 

o la distanza dai confini deve essere maggiore o uguale ad ½ dell’altezza del fabbricato, con un minimo 
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di 5 m; 

o la distanza minima tra pareti di edifici fronteggianti deve essere minimo di 10 m; 

o la distanza dalle strade misurata dalla base dell'edificio dovrà essere maggiore o uguale ad ½ 

dell’altezza del fabbricato con un minimo di 10 m, fatte salve eventuali fasce di rispetto di misura 

superiore indicate sulle tavole del RU. 

- Parcheggi: 1/10 volume (h virt. 3 ml) 

- Verde: 1/40 volume (h virt. 3 ml) 

6. Nella zona identificata come industriale/artigianale di ristrutturazione sono ammessi gli interventi di Ma.o, 

Ma.str, Re/Co, Rist., Sost. e Rist.urb senza incremento del carico urbanistico; tale area non è, pertanto, computabile 

ai fini degli indici edificatori. L’area è funzionalmente connessa alla contigua zona industriale/artigianale e non sono 

ammessi frazionamenti di alcun tipo né l’insediamento di ulteriori attività. Le alberature esistenti devono essere 

mantenute. Lungo il confine con l’area della Parrocchia della Madonna degli Uliveti deve essere realizzato un 

schermo visivo costituito da siepi e alberi di pini e lecci.  

7. Nella zona industriale/artigianale di ristrutturazione devono essere adottate modalità costruttive che consentano 

l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque limitando il convogliamento delle acque piovane in 

fognatura. In ogni caso deve essere garantita una permeabilità del suolo non inferiore il 25% della superficie 

fondiaria dei lotti di pertinenza. Al fine di garantire livelli elevati di risparmio energetico, compatibilmente con le 

esigenze funzionali e produttive, devono essere installati sistemi solari termici e/o fotovoltaici per una superficie 

non inferiore al 5% della superficie coperta. 

8. Relativamente agli spazi verdi ed ai filari alberati individuati nella tav. n. 5 - Categorie d'intervento si prescrive il 

mantenimento delle essenze esistenti e la realizzazione di uno schermo visivo lungo via Oliveti costituito da una 

siepe di alberi di pini e lecci. Relativamente alle delimitazioni delle proprietà deve essere salvaguardata la 

prestazione funzionale e percettiva dei muri di recinzione, tra l’insediamento industriale ed il territorio aperto, 

nonché il connotato paesaggistico dell’insediamento stesso (muri di recinzione, sistemazioni a verde, le aree ed i 

filari alberati). 

9. Il rilascio dei titoli abilitativi all’attività edilizia è subordinato al rispetto delle disposizioni della L. 426/1998. 

Art. 10. Manufatti temporanei 

1. Non sono computati ai fini dei parametri urbanistici di cui all’art. 9, la realizzazione e/o posa in opera di 

manufatti a carattere precario e temporaneo (quali tensostrutture e padiglioni metallici coperti con teloni o materiali 

similari, container-ufficio/spogliatoio e tipologie assimilabili) che non comportino trasformazioni permanenti del 

suolo, necessari alle particolari caratteristiche delle lavorazioni dell’azienda Nuovo Pignone spa che richiedono aree 

di stoccaggio e spazi coperti e/o chiusi non permanenti e non individuabili aprioristicamente, finalizzate alle 

lavorazioni di elementi semifiniti in carpenteria metallica anche di grandi dimensioni. Per questa tipologia di 

manufatti andrà comunicato all’amministrazione comunale la data di installazione dello stesso, accompagnata da 

una relazione descrittiva sui materiali utilizzati e da un grafico che indichi ingombro o localizzazione. La struttura 

potrà essere tenuta in loco per un periodo massimo di anni tre, prorogabile con ulteriore comunicazione motivata da 

necessità di carattere produttivo per ulteriori anni uno. Al termine del periodo suindicato il manufatto dovrà essere 

rimosso. 

Art. 11. Sostenibilità ambientale e misure di mitigazione e prescrizioni paesaggistico e/o tipologiche 

1. Il PdR per conseguire i propri obiettivi, coerentemente con i principi di sviluppo sostenibile, introduce elementi di 

mitigazione dei possibili effetti negativi, conseguenti ad interventi che inevitabilmente coinvolgono le risorse 

ambientali.  

2. La progettazione e la realizzazione degli interventi deve essere volta alla riqualificazione, da un punto di vista 

ambientale e urbanistico, delle aree produttive come “aree produttive ecologicamente attrezzate". 

3. Nella tabella che segue sono, pertanto, riassunte le misure di mitigazione e compensazione che devono essere 

rispettate nella fase di attuazione degli interventi di trasformazione. 

Risorsa Misure di mitigazione e compensazione 

Aria 
Ottimizzare l’efficienza energetica delle attività produttive e degli impianti pubblici e privati. 

Implementare il patrimonio delle aree verdi ed in particolare quelle arborate. 

Acqua 

Attuare monitoraggi volti al controllo del livello di sfruttamento della risorsa idrica con 

particolare riferimento agli emungimenti da falda sotto suolo tramite pozzi. 

Limitare la pressione delle sostanze inquinanti di origine antropica sulla risorsa. 

Garantire una permeabilità del suolo non inferiore il 25% della superficie fondiaria dei lotti di 

pertinenza. 

Adottare modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea 

delle acque limitando il convogliamento delle acque piovane in fognatura. 

Suolo 

Attuare gli interventi di regimazione idraulica e di stabilizzazione del suolo adottando 

tecniche di ingegneria ambientale. 

Completare le operazioni di bonifica dei siti inquinati ai sensi del DL 468/01. 

Ecosistemi della 

flora e della fauna 

Implementare il patrimonio delle aree verdi ed in particolare quelle arborate. 

Paesaggio e 

documenti della 

cultura 

Implementare il patrimonio delle aree verdi ed in particolare quelle arborate. 

Creazione di nuovi filari alberati e mantenimento di quelli esistenti . 

Mantenimento della prestazione funzionale e percettiva dei muri di recinzione quali elementi 

di separazione degli originari insediamenti industriali dalle aree pubbliche e dal territorio 

aperto. 

Art. 12. Elaborati di progetto 

Per tutti i progetti di intervento edilizio diretto, ad esclusione dei manufatti temporanei, al fine dell’ottenimento del 

titolo abilitativo all’attività edilizia devono essere prodotti gli elaborati previsti dal Regolamento Edilizio del 

comune di Massa, nonché dalle leggi e norme vigenti. 

Art. 13. Grado di pericolosità e fattibilità geologica idraulica e sismica 

1. Per quanto attiene agli aspetti di pericolosità e di fattibilità geologica idraulica e sismica si rimanda a quanto 

previsto nelle schede di fattibilità (allegato B.3). 


