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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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RELAZIONE 

Premessa 

Il Piano integrato urbano di sviluppo sostenibile (PIUSS) “Un territorio da ri-vivere”, fu approvato con DGC n. 375 
del 5 marzo 2009. La proposta, candidata all'assegnazione dei finanziamenti sull’asse V del POR Creo, di cui al 
bando della Regione Toscana - decreto dirigenziale n. 2326 del 26.05.2008, era il frutto di un processo di selezione 
e messa a sistema di iniziative pubbliche e private riconducibili alle attività/linee progettuali descritte nel DAR 
(Documento di Attuazione Regionale, approvato con DGR n. 708 del 15/09/2008): processo avviato con la stesura 
di un Documento di orientamento strategico condiviso fra i due comuni e la Provincia di Massa Carrara (ratificato, 
da parte di Massa, con DCG n. 331 del 1/10/2008); proseguito con momenti partecipativi diretti alla cittadinanza, 
agli enti pubblici e alle categorie economiche e sociali e quindi con la raccolta - tramite manifestazione di interesse - 
di proposte e contributi da parte degli stessi soggetti; e infine conclusosi con la ratifica da parte dei due Comuni 
degli elaborati finali (DCG n. 375 del 5/3/2009) e successiva trasmissione della proposta alla Regione Toscana. 

La variante al PRG che ne rendeva attuabili gli interventi fu approvata con deliberazione del Consiglio comunale n. 
18 del 24/2/2010, in attuazione del Piano strutturale che la inseriva tra gli elementi anticipatori del regolamento 
urbanistico in quanto presupposto urbanistico indispensabile e necessario per la riqualificazione del nucleo storico e 
dell’ambito urbano ad esso direttamente correlato. 

Contenuti 

I contenuti specifici della Variante PIUSS erano così sintetizzati: 

- perimetrazione e definizione normativa delle aree interessate a progetti di trasformazione urbana inclusi nella 
proposta di PIUSS “Massa e Carrara. Un territorio da ri-vivere”, comprendenti sia interventi di iniziativa 
pubblica o di enti privati senza fine di lucro, sia interventi proposti da altri soggetti privati ritenuti comunque 
portatori di valore aggiunto rispetto alla proposta complessiva. Appartengono al primo gruppo i seguenti 
progetti: 

o R1 - Comparto “Pomario Sud 

o R2 - Comparto ex-CAT - “Casa delle Arti”  

o R7 - Recupero dell'area della “Concia” - “Centro giovanile 

o R9 - Intervento di recupero urbano “Borgo Ducale” (limitatamente al riuso a fini museali di 
un edificio di interesse archeologico industriale) 

o R10 - Recupero ex Mattatoio 

o R 12 - Recupero area “Mercato ortofrutticolo” 

o R 13 - Percorso di accesso al Castello Malaspina 

Appartengono al secondo gruppo i seguenti progetti: 

o R3 - Spazio espositivo in via Bassa Tambura 

o R9 - Intervento di recupero urbano “Borgo Ducale” 

o R 11 - Recupero area della “Conca” 

o R 14 - Bed & breakfast in Via del Colletto 

- perimetrazione e definizione normativa delle aree interessate a ulteriori progetti di trasformazione urbana 
previsti dal Documento di orientamento strategico del PIUSS o comunque raccolti durante la sua 
elaborazione, ma non inseriti nella proposta finale: 

o R4 - Comparto “Capaccola-Santa Lucia” 

o R5 - Comparto “Via Venturini” 

o R6 - Recupero area “Pomario Nord”  

o R8 - Recupero area “Intendenza di Finanza” 

- individuazione di un'area esterna al perimetro del PIUSS, ma funzionale all'attuazione del Comparto R1 
(Pomario Sud) mediante l'applicazione del principio di perequazione. L'area è indicata in cartografia con la 
sigla R1b; 

- introduzione nelle NTA del principio di perequazione, ai sensi dell'Art. 60 della LRT 1/2005; 

- introduzione nelle NTA di norme qualitative, sia per quanto riguarda la realizzazione di opere di 
urbanizzazione (parcheggi e verde pubblico), sia in merito alle prestazioni ambientali e alle caratteristiche 
architettoniche degli edifici di nuova costruzione; 

- modifiche alla disciplina del PRG vigente funzionali all'attuazione degli interventi. 

Degli interventi previsti, all'attualità, sono stati realizzati o sono in via di realizzazione quelli relativi ai comparti 
R1b - Pomario Sud, R2 - ex-CAT - Casa delle Arti, R4 - Capaccola-Santa Lucia, R5 - Via Venturini, R10 - 
Recupero ex Mattatoio (limitatamente alla realizzazione di un polo di servizi sociali - asilo e centro anziani - e di 
attività commerciali-artigianali, R12 - Recupero area “Mercato ortofrutticolo”. Per Comparto R9 - Intervento di 
recupero urbano “Borgo Ducale” si è verificata l'interruzione dei lavori e la decadenza del permesso di costruire a 
causa del fallimento della società proprietaria. Gli altri non sono sono ancora stati avviati. Il RU ritenendo ancora 
valide e attuali le previsioni del PIUSS le riconferma e le rende nuovamente efficaci riproponendole nella presenta 
scheda normativa. 

Il dimensionamento 

Gli interventi previsti nel PIUSS ricadono tutti nell'UTOE n. 4. Le quantità edificatorie previste, calcolate con 
riferimento alla soglia massima, determinata dall'attuazione mediante perequazione di tutti i comparti in cui tale 
procedura è ammessa, sono le seguenti: 

- residenziale (con esercizi commerciali di vicinato) - da recupero patrimonio edilizio: SUL = 648 mq 

- residenziale (con esercizi commerciali di vicinato) - nuova edificazione: SUL = da 7082 mq a 8164 mq (*) 

- commerciale/direzionale/Servizi – nuova edificazione: SUL = da 1890 mq a 3350 mq (*) 

- parcheggi pubblici: 12373 mq 

- verde pubblico e sportivo: 33540 mq 

- attrezzature pubbliche: 15510 mq 

(*) Tale oscillazione è legata alla possibilità, ammessa nel comparto R5, di convertire le quote di edificabilità 
generate dalla perequazione dalla destinazione residenziale a quella commerciale-direzionale, ai sensi dell'Art. 5 
comma 2 della presente Scheda. 

La capacità edificatoria delle aree è determinata esclusivamente dalla SUL. Il dimensionamento del PIUSS 
approvato nel 2010 è stato computato con una definizione di SUL, contenuta nel PS adottato, che escludeva dal 
calcolo l'incidenza dei muri perimetrali. In fase di approvazione definitiva del PS tale definizione è stata modificata 
includendo nel computo anche l'incidenza dei muri perimetrali. Conseguentemente al fine di mantenere le 
medesime consistenze edilizie del PIUSS approvato e ristabilire la piena corrispondenza con il 
dimensionamento del PS approvato, rispetto alle previsioni di SUL riportate nelle singole schede normative, si 
ammette un incremento massimo di SUL del 10% (pari all'incidenza di SUL dei muri perimetrali) senza, 
ovviamente, la necessità di adeguamento delle dotazioni di standard che mantengono la propria validità. 
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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE 

Art. 1. Contenuti del PIUSS 

1. Sono oggetto dell'ambito PIUSS del centro città: 

- la definizione delle aree di trasformazione urbana e degli interventi infrastrutturali previsti all'interno dei 
confini amministrativi di Massa dal PIUSS (Piano integrato urbano di sviluppo sostenibile) “Un territorio da 
ri-vivere”, approvato con DGC n. 375 del 5 marzo 2009; 

- l'introduzione di ulteriori interventi previsti dal Documento di orientamento strategico del PIUSS, ratificato 
con DCG n. 331 del 1.10.2008, o comunque raccolti durante le fasi di costruzione dello stesso PIUSS, non 
inseriti nella proposta finale; 

- l'individuazione di un'area esterna al perimetro del PIUSS, ma funzionale all'attuazione di uno degli interventi 
previsti (v. Scheda normativa R 1 allegata) mediante l'applicazione del principio di perequazione (Art. 4 delle 
presenti norme) con trasferimento delle capacità edificatorie; 

Art. 2. Aree di intervento (R) 

1. I perimetri delle aree oggetto delle presente disciplina sono riportati nelle tavole QP1 e QP2 e nelle Schede 
allegate, i cui contenuti sono parte integrante delle presenti norme. 

2. Elenco delle aree di intervento: 

Rif. Scheda normativa Denominazione intervento 

R 1 Comparto “Pomario Sud” (comprende due subcomparti non contigui: R1a e R1b)  

R 2 Comparto ex-CAT - “Casa delle Arti”  

R 3 Spazio espositivo in Via Bassa Tambura 

R 4  Comparto “Capaccola-Santa Lucia” 

R 5 Comparto “Via Venturini” 

R 6 Recupero area “Pomario Nord”  

R 7 Recupero dell'area della “Concia” - “Centro giovanile” 

R 8 Recupero area “Intendenza di Finanza” 

R 9 Intervento di recupero urbano “Borgo Ducale” 

R10 Recupero ex Mattatoio 

R11 Recupero area della “Conca” 

R12 Recupero area “Mercato ortofrutticolo” 

R13 Percorso di accesso al Castello Malaspina 

R14 Bed & breakfast in Via dei Colli 

Art. 3. Modalità di attuazione. Schemi direttori e progetti norma 

1. Per le aree elencate all'Art. 2 è prevista l'attuazione per intervento diretto ad eccezione dell'area R1b e dell'area 
R11 per le quali, ai sensi dell'Art. 41 quinquies comma 6 della Legge Urbanistica n. 1150/1942 e s.m.i., è prescritta 
l'elaborazione di un piano attuativo di iniziativa privata, nel quale dovranno anche essere esplicitate le 
caratteristiche, tipologiche e morfologiche degli interventi. Nell'Area R5, le cui capacità edificatorie oscillano fra un 
minimo e un massimo in funzione della destinazione d'uso, l'elaborazione del piano attuativo è prescritta per 
volumetrie uguali o superiori a 3 mc/mq di superficie edificabile. Eventuali ulteriori prescrizioni sono contenute 
nelle Schede normative, in particolare per quanto riguarda l'obbligo di convenzione tra privato e Comune, nonché il 
rispetto a determinati Schemi direttori o specifici Progetti norma, come descritti nei commi successivi. 

2. Per gli interventi di valenza strategica sovralocale, individuati dal PIUSS come “capisaldi”, interessanti una o più 
aree di trasformazione, si dovrà tener conto, nell'elaborazione dei progetti definitivi ed esecutivi, degli Schemi 
direttori, in scala 1:1000, allegati al presente documento. Tali schemi definiscono in termini generali l'assetto “a 
regime” dell'ambito urbano a cui si riferiscono, con particolare attenzione al disegno di suolo. Essi sono prescrittivi 
limitatamente all'impianto generale, all'articolazione degli spazi pubblici e dei percorsi pedonali, all'ubicazione dei 
parcheggi. Modifiche alle larghezze delle sezioni stradali, alle tipologie delle sistemazioni a terra, alla dislocazione 
dei fabbricati di nuova costruzione, nel rispetto dei contenuti normativi fissati nelle Schede, delle destinazioni di 
zona e delle norme procedimentali in materia di acquisizione delle aree, non comportano ulteriori varianti 
urbanistiche, ma obbligano all'elaborazione di un nuovo progetto d'insieme esteso all'intero ambito di riferimento. 

3. Per gli interventi che richiedono particolari soluzioni tecniche, architettoniche e paesaggistiche, in funzione degli 
obiettivi di qualità e integrazione urbana posti alla base del PIUSS, sono altresì forniti Progetti norma in scala 1:500 
o superiore, sviluppati fino a un livello di progettazione architettonica preliminare. Tali progetti hanno valore 
indicativo; tuttavia, qualora essi siano inseriti all'interno di Schemi direttori, in presenza di modifiche significative al 
progetto norma si dovrà procedere, ai sensi del comma precedente all'elaborazione di un nuovo progetto d'insieme 
esteso all'intero ambito di riferimento. 

4. Le previsioni di cui ai precedenti Artt. 1 e 2 ed i conseguenti vincoli preordinati all’espropriazione perdono 
efficacia nel caso in cui alla scadenza di cinque anni dall’approvazione del RU non siano state stipulate le 
convenzioni, ovvero i soggetti interessati non abbiano formato un valido atto unilaterale d’obbligo a favore del 
comune, ovvero - dove previsto - non sia stato approvato il Piano attuativo. In tal caso nelle aree oggetto della 
variante si applicano le disposizioni dell’art. 105 della LR 65/2014. 

5. Per i comparti in cui è prevista l'applicazione delle procedure perequative di cui all'Art .4, nel caso in cui le stesse 
non vengano attivate entro 2 anni dall'approvazione del RU, il Comune può procedere all’esproprio dei terreni 
necessari alla realizzazione delle opere pubbliche. In questa eventualità il Comune, constatata la mancata attivazione 
della procedura perequativa/compensativa, procede all’avvio del procedimento teso alla ripianificazione delle aree 
private interessate. 

6. L’eventuale recupero delle volumetrie esistenti e/o la loro riproposizione progettuale all’interno dell’area di 
intervento dovrà essere subordinata alla verifica della loro legittimità. 

Art. 4 – Perequazione 

1. Ai sensi dell'Art. 100 della LR 65/2014 viene introdotto l'istituto della perequazione urbanistica. 

La perequazione si applica a comparti urbanistici formati da più aree private o da aree private ed aree pubbliche, non 
necessariamente contigue fra loro. 

2. Gli obiettivi per i quali si applica la perequazione sono: 

- il raggiungimento degli obiettivi stabiliti dal PS per le aree interessate; 

- la contestuale realizzazione della “città pubblica” e della “città privata”. 

- garantire un miglior controllo morfologico sulle trasformazioni. 

3. All'interno delle aree d'intervento individuate come comparti sono chiaramente definite, indipendentemente 
dall'assetto proprietario iniziale: 

- le zone destinate a spazi pubblici; 

- le zone destinate all'edificazione privata, su cui si concentrano i diritti edificatori calcolati come indicato nei 
commi successivi; 

- laddove previsto, le zone destinate a spazi pubblici la cui realizzazione è posta in carico ai partecipanti privati 
in aggiunta alla quota dovuta dall'applicazione degli standard urbanistici stabiliti dal PS. 

4. Nei comparti R1, R4, R5 la perequazione si applica calcolando i diritti edificatori sulla base di due indici di 
utilizzazione territoriale: 

- Indice di perequazione per le aree (Ip1); tale indice si applica alle superfici di proprietà privata che vengono 
cedute al Comune; 
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- Indice di perequazione per le opere (Ip2); tale indice si applica alle superfici di spazio pubblico eccedenti gli 
standard urbanistici le cui opere di sistemazione urbanistica, da eseguirsi nel rispetto dell'Art. 6, vengono 
prese in carico dai soggetti privati partecipanti al comparto. 

Il primo indice è assegnato in tutti i comparti perequativi. Il secondo indice è assegnato esclusivamente quando le 
opere da realizzare sono opere di urbanizzazione primaria di tipo comune. Non si assegna, nei casi in cui 
l'importanza o complessità dell'opera pubblica richiede un controllo diretto da parte del Comune di tutte le fasi del 
progetto e della realizzazione. Nei comparti in cui sono assegnati entrambi gli indici, i diritti edificatori relativi sono 
cumulabili e generano entrambi standard urbanistici ai sensi del DM 1444/1968. 

5. Il valore degli indici nei vari comparti perequativi è determinato in relazione ad ambiti di territorio, destinazioni 
urbanistiche e categorie di opere da realizzare omogenee. I valori riportati al comma 6 si riferiscono alle seguenti 
condizioni: 

- localizzazione delle aree edificabili: ambito urbano centrale; 

- destinazione urbanistica delle aree edificabili: residenziale; 

- ove previste, opere di urbanizzazione primaria da realizzare di tipo comune, nel rispetto dei requisiti di qualità 
di cui al successivo Art. 6. 

In presenza di diverse condizioni, gli indici perequativi di base sono corretti, nei comparti inseriti nell'ambito 
PIUSS, dai coefficienti di cui al comma 7. 

6. Indici perequativi base 

- Ip1 = 0, 12 mq/mq; 

- Ip2 = 0,13 mq/mq. 

7. Parametri correttivi agli indici perequativi base. 

Per i comparti sottoindicati, sono previsti i seguenti incrementi alle quantità determinate dagli indici perequativi 
base di cui al comma precedente: 

- Comparto R1 (Pomario sud), subcomparto R1b (Via Benedetto Croce) – Incremento del del 15,38% della 
SUL a compensazione del minor valore di mercato dell'area di proprietà comunale permutata rispetto all'area 
di proprietà privata ceduta al Comune (v. scheda normativa). Alla SUL derivante dalla perequazione per 
cessione aree si aggiunge in questo caso una capacità edificatoria pregressa per attrezzature sportive che 
insiste nell'Area 1 (subcomparto R1a), riparametrata in funzione del maggior valore di mercato connesso alla 
destinazione residenziale associata all'Area 3 (subcomparto R1b). 

- Comparto R4 (Capaccola-Santa Lucia) – Incremento di 0,06 mq/mq all'indice Ip2 (che passa quindi da 0,13 
mq/mq a 0,19 mq/mq), in ragione dei maggiori oneri stimati per la realizzazione delle opere pubbliche (v. 
scheda normativa). 

- Comparto R5 (Via Venturini) – Incremento del 35% della SUL per il passaggio dalla destinazione 
residenziale a quella direzionale, in ragione del minor valore di mercato di quest'ultima (v. scheda normativa). 

8. In sede di convenzione tra operatori privati e amministrazione, dovranno essere univocamente precisati i 
perimetri e le superfici delle aree oggetto di attuazione mediante perequazione. Nel caso che da un esatto rilievo dei 
luoghi risultino lievi incongruità dei dati superficiali rispetto a quelli inseriti nelle schede normative, prevalgono i 
dati reali, senza necessità di ulteriori varianti. Resta, vincolante la destinazione urbanistica. 

9. Per il Comparto R9 l’intervento riconfigura un’autorizzazione già rilasciata ai sensi dell’art. 28 delle NTA del 
vigente PRGC – Zone per centri di Quartiere -, attraverso un limitato incremento di altezza dell’edificio, con 
accrescimento della dotazione di standard pubblici, aumento delle volumetrie da cedere al Comune e cessione di una 
quota di parcheggi a destinazione pubblica, secondo quanto disciplinato nella scheda normativa R9. 

10. Per il Comparto R11 è prevista la ricucitura del tessuto urbanistico nell’area della Conca caratterizzata da un 
forte degrado urbano a causa della presenza di un vuoto derivante dalle distruzioni belliche. L’intervento è soggetto 
a piano attuativo, all’interno del quale deve essere sviluppato uno studio storico-urbanistico, tipologico e 
morfologico finalizzato al corretto inserimento del nuovo fabbricato nel rispetto delle disposizioni del PS; in tale 
ambito devono essere disciplinate le forme perequative con il privato. 

11. Per il Comparto R14, è prevista la trasformazione di un edificio non residenziale in residenziale vincolato 
all’attività di Bed & Breakfast con un incremento si superficie utile lorda fino ad un massimo di 50 mq. L’intero 
intervento (recupero della volumetria esistente e relativo ampliamento) deve essere realizzato al di fuori dell’area 
ricadente in classe di pericolosità geomorfologica G4. In alternativa può essere realizzato attraverso il recupero della 
volumetria esistente e relativo ampliamento nella posizione attuale, qualora l’area venga deperimetrata o 
declassificata ai sensi di legge a seguito degli interventi di messa in sicurezza. In ogni caso l’incremento di 
superficie o di volume deve essere realizzato in ampliamento al fabbricato esistente al fine di contenere la 
dispersione dell’edificato in un’area di grande valore paesaggistico, individuata dal PS nell’ambito del patrimonio 
collinare. 

Art. 5 – Destinazioni d'uso degli edifici 

1. Residenze private. Negli edifici destinati a funzione residenziale con almeno due piani fuori terra, sia di nuova 
costruzione, sia derivanti da interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente, al fine di evitare un'eccessiva 
specializzazione funzionale, è sempre ammessa la collocazione al piano terra di attività commerciali, terziarie e 
artigianali compatibili con la residenza. Per le attività commerciali tale possibilità è limitata ai soli esercizi di 
vicinato, come definiti dalla vigente normativa di settore. Le quantità complessive di opere a standard generate dalle 
nuove residenze nelle rispettive aree di trasformazione è calcolata, come prescritto dal PS, nella misura di 25 mq per 
abitante insediato. 

2. Direzionale/commerciale. Nei Comparti R5 e R9 è ammessa la possibilità di destinare in tutto o in parte i nuovi 
fabbricati a funzioni direzionali. Anche con tale destinazione è ammessa la collocazione al piano terra di attività 
commerciali e artigianali compatibili. Le quantità complessive di opere a standard generate dai nuovi edifici a 
destinazione commerciale - direzionale nelle rispettive aree di trasformazione è calcolata ai sensi del D.M. 
1444/1968. 

Art. 6 – Prescrizioni relative alle opere di urbanizzazione primaria 

1. I progetti delle opere di urbanizzazione da eseguirsi, nel rispetto del comma 2 del presente articolo, a carico degli 
operatori privati sono forniti dal Comune, a cui spetta anche la Direzione dei lavori. I disciplinari delle opere sono 
allegati, corredati di dettagli e sezioni tipologiche, alla convenzione che regola gli impegni fra privato e Comune per 
la realizzazione degli interventi nelle aree di trasformazione. 

2. Al fine di garantire un adeguato livello qualitativo dello spazio pubblico, nella realizzazione ordinaria delle opere 
di urbanizzazione primaria si dovranno osservare le seguenti prescrizioni: 

- l'uso dell'asfalto è consentito limitatamente alle sole carreggiate stradali, escluse le fasce adibite alla sosta, le 
corsie interne alle aree di parcheggio, e le strade ricadenti in Zona A e nei nuclei di antica formazione; 

- per le carreggiate e i marciapiedi in zona A e nei nuclei di antica formazione sono ammesse esclusivamente 
pavimentazione in pietra; 

- in tutti gli altri casi le finiture ammesse sono quelle di seguito elencate. L'indicazione esatta dei materiali da 
utilizzare nei vari interventi a carico degli operatori privati è definita nei disciplinari tecnici allegati alle 
convenzioni, in relazione all'impegno economico complessivo delle opere; 

- marciapiedi e percorsi pedonali: lastre in pietra o cls, massetti in cls al quarzo con colorazioni naturali; 

- fasce adibite alla sosta all'interno della sede stradale: cubetti in pietra o cls, calcestruzzo architettonico, 
conglomerati a base di bitume trasparente; 

- corsie di manovra all'interno delle aree di parcheggio: lastre in pietra o cls, massetti in cls al quarzo con 
colorazioni naturali, conglomerati a base di bitume trasparente; 

- stalli auto all'interno delle aree di parcheggio: cubetti in pietra o cls, calcestruzzo architettonico, massetti in 
cls al quarzo con colorazioni naturali, conglomerati a base di bitume trasparente (nel caso si impieghino gli 
stessi materiali anche per le corsie, si dovranno utilizzare colorazioni differenti), prato stabilizzato, ghiaia o 
brecciolino; 

- vialetti all'interno di aree verdi: lastre in pietra o cls, massetti in cls al quarzo con colorazioni naturali, 
calcestruzzo architettonico, conglomerati a base di bitume trasparente; 
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- chiusini e caditoie dovranno essere in ghisa o pavimentate dello stesso materiale delle superfici in cui sono 
inserite; 

- ad esclusione delle zone A e dei nuclei di antica formazione, gli attraversamenti pedonali di strade carrabili 
dovranno essere di norma rialzati ed eseguiti con massetti bicolori o in asfalto colorato, o mediante 
stampaggio della superficie asfaltata; 

- tutte le variazioni di quota superiori a 1 cm poste lungo gli itinerari pedonali dovranno essere superabili con 
rampe per disabili di pendenza non superiore, ove possibile, al 5%; 

- ad esclusione delle zone A e dei nuclei di antica formazione, i marciapiedi, per quanto possibile, non 
dovranno essere di larghezza inferiore a 2 m; 

- gli elementi di arredo urbano dovranno essere coordinati fra loro e, per quanto possibile, con quelli delle aree 
contermini; 

- le aree a parcheggio dovranno essere di norma alberate, sia lungo i lati esterni, sia internamente, con una 
densità media non inferiore a un albero ogni 80 mq di parcheggio. E' ammesso l'uso esclusivo di essenze 
arboree appartenenti alla tradizione locale, quali agrumi e lecci. L'indicazione esatta dei materiali da utilizzare 
nei vari interventi a carico degli operatori privati è definita nei disciplinari tecnici allegati alle convenzioni. 

Art. 7 - Sostenibilità degli interventi edilizi e prescrizioni relative ai caratteri architettonici dei fabbricati 

1. Sia gli interventi di nuova costruzione, sia quelli di recupero del patrimonio edilizio esistente inseriti negli ambiti 
di trasformazione di cui all'Art. 2, dovranno garantire livelli elevati di risparmio energetico, di qualità eco-
compatibile dei materiali e delle tecnologie costruttive. 

Tutti gli edifici dovranno inoltre essere dotati di impianti per il riciclo delle acque piovane. 

2. Per gli edifici in cui, in ragione di particolari vincoli finalizzati alla tutela di valori storici, architettonici o 
paesaggistici, non sia possibile intervenire con tecnologie atte a garantire le prestazioni di cui alla comma 
precedente, tale impossibilità dovrà essere motivata nella relazione tecnica del progetto e accompagnata dalla 
descrizione di tutte gli accorgimenti comunque adottati ai fini della riduzione dei consumi energetici e di acqua 
potabile. 

3. Al fine di garantire un adeguato livello qualitativo di fabbricati, nelle nuove costruzioni si dovranno osservare le 
seguenti prescrizioni. 

- Prospetti - È vietato realizzare scale esterne a servizio di unità abitative singole o abbinate collocate ai piani 
superiori. Non sono ammessi rivestimenti esterni in finto bugnato, con piastrelle in ceramica, cotto, etc., o con 
intonaci plastici o sintetici. 

- Coperture - Sono ammesse esclusivamente coperture piane oppure a padiglione con colmo e gronda costante 
e pendenza delle falde non superiore al 30%. Non sono ammesse gronde aggettanti in cls. Non sono ammesse 
terrazze a tasca, né abbaini. I lucernari non potranno avere una superficie superiore a 2 mq sull'intera 
copertura. Al di sopra della linea di gronda sono ammessi esclusivamente locali tecnici. 

- Serramenti, infissi - È vietato l’uso di serramenti e sistemi di oscuramento in alluminio anodizzato, argentato 
o dorato, nonché l'uso in facciata di vetri specchianti, bruniti o fumé. 

- Le vetrine esterne, gli ingressi ai negozi, uffici e laboratori, potranno essere realizzate esclusivamente con 
vetrate “a giorno”, o con profili in legno o in metallo verniciato.  

- Impianti tecnologici - È vietato costruire canne fumarie esterne alle pareti prospettanti spazi di uso pubblico. 
Caldaie, unità esterne di impianti di climatizzazione, etc., dovranno essere contenute in vani tecnici integrati 
nel corpo edilizio o comunque opportunamente schermate in modo da non essere visibili dagli spazi di uso 
pubblico. Non sono ammesse canalizzazioni in vista, ad esclusione di gronde e pluviali metallici. Sulla 
copertura di ogni edificio è ammessa l’installazione di una sola antenna televisiva per ricezioni di tipo 
tradizionale e di una sola parabola per ricezioni satellitare. 

- Recinzioni - Sono ammesse esclusivamente recinzioni di tipo vegetale (siepi), eventualmente sostenute da reti 
metalliche e poste su muretti di altezza massima pari a 40 cm. 

Art. 8 – Deroghe e modifiche alla disciplina generale del RU 

1. Ai fini dell'attuazione del PIUSS: 

- La capacità edificatoria delle aree è determinata esclusivamente dalla SUL. In considerazione del fatto che il 
dimensionamento del PIUSS approvato nel 2010 è stato computato con una definizione di SUL che escludeva 
dal calcolo l'incidenza dei muri perimetrali, rispetto alle previsioni di SUL riportate nelle singole schede 
normative, si ammette un incremento massimo di SUL del 10% senza necessità di adeguamento delle 
dotazioni di standard; 

- Gli standard urbanistici sono determinati, con riferimento agli Artt. 3 e 5 del DM 1444/1968. 

- La costruzione di parcheggi pubblici interrati può avvenire, in deroga alle minime distanze di cui all'art. 25 
delle NTA del RU sul confine dei lotti ovvero anche al di sotto di strade o spazi pubblici adiacenti. 

Art. 9. 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 applica la matrice della 
Fattibilità di cui all'art. 28 delle NTG ad eccezione dei comparti R3, R8, R9, R11 e R13 per i quali si rimanda a 
quanto previsto nelle schede di fattibilità (allegato B.3). 
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SCHEDA NORMATIVA AREA R1 - COMPARTO POMARIO SUD 

Subcomparti: R1a (via D. Giampaoli); R1b (via B. Croce) 
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Opere di urbanizzazione e aree a standard (1:2000) 

 

 

Ambiti d'intervento privato 

Aree destinate ad attrezzature pubbliche 

Aree a verde pubblico/parchi 

Aree a verde sportivo 

Aree a verde di tutela ambientale (aree verdi/agricole residuali interne ai tessuti) 

Parcheggi pubblici 

Viabilità 

NB: Le aree di intervento individuate sono ambiti di progettazione unitaria e integrata. Modifiche alle aree 
individuate nel presente schema, che mantengano inalterate le quantità di opere pubbliche fissate nelle schede 
normative non comportano ulteriori varianti urbanistiche. 

 

 

NB: Le aree di intervento individuate sono ambiti di progettazione unitaria e integrata. Modifiche alle aree 
individuate nel presente schema, che mantengano inalterate le quantità di opere pubbliche fissate nelle schede 
normative non comportano ulteriori varianti urbanistiche. 
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Rif. Scheda Denominazione intervento 

R1 Comparto “Pomario Sud” 

Obiettivi 

Realizzare un parco urbano, recuperando all'uso pubblico un'area prevalentemente inedificata, storicamente 
occupata dal Pomario del duca Alberico Cybo e oggi in stato di completo abbandono e di cui restano solo parti della 
cinta muraria. Riorganizzazione della viabilità carrabile e pedonale in relazione anche agli interventi previsti 
nell'adiacente area R2, attraverso il prolungamento di Via Giampaoli e il suo raccordo, mediante rotatoria, con Via 
Bassa Tambura. 

Descrizione dell'area (stato attuale) 

Il comparto è composto da due subcomparti non contigui: il subcomparto R1a, formato da due aree (1 e 2); il 
subcomparto R1b, formato da un'unica area (3). Su tali aree si prevede di intervenire applicando il principio della 
perequazione urbanistica (Art. 4 NTA).  

Superficie territoriale complessiva: St = mq 16522, di cui: Area 1: 11660 mq; Area 2: 2822 mq; Area 3: 2040 mq. 

L'Area 1, ricalcante per circa metà l'area dell'antico Pomario Ducale è di proprietà privata e inedificata, con una 
capacità edificatoria per attrezzature sportive pari a mc 1495. 

L'Area 2, di proprietà pubblica, ricalca l'attuale sede stradale di via del Pomario e di via Giampaoli, contigua 
all'Area 1. Comprende inoltre una fascia non urbanizzata di 622 mq sull'asse di via Giampaoli, adiacente alla sede 
dismessa del CAT (v. scheda normativa R2). 

L'Area 3, lungo Via Benedetto Croce, è di proprietà comunale e inedificata.  

Interventi previsti e destinazioni ammesse  

Subcomparto R1a 

- Parco pubblico  

- Verde pubblico (trasformazione di via del Pomario in area pedonale) 

- Viabilità carrabile e pedonale (prolungamento di via Giampaoli) 

Subcomparto R1b 

- Residenze private 

- Parcheggio pubblico 

Si prevede la permuta da pubblico a privato dell'Area 3 in cambio di una porzione dell'Area 1. Parte dell'area 3 (per 
complessivi mq 525) è destinata alla realizzazione del parcheggio pubblico a standard e dovrà quindi essere 
nuovamente ceduta al Comune. La superficie effettiva della porzione di Area 1 di cui si prevede la cessione al 
Comune è pertanto: S1 = 11660 - (2040 – 525) = mq 10145. 

Le quantità edificatorie generate nel subcomparto R1a si realizzano nel subcomparto R1b (Area 3); esse sono 
calcolate come segue:  

- applicando alle aree cedute al Comune l'indice: Ip1 (indice di perequazione per le aree) = 0,12 mq/mq; 

- incrementando il valore ottenuto del 15,38%, a compensazione del minor valore relativo dell'Area 3, in 
quanto collocata in un ambito urbano più periferico, rispetto alla equivalente porzione di Area 1 ceduta al 
Comune. 

A tali quantità va aggiunta la capacità edificatoria per attrezzature sportive che insiste nell'Area 1 (subcomparto 
R1a), riparametrata in funzione del maggior valore di mercato connesso alla destinazione residenziale associata 
all'Area 3 (subcomparto R1b). Le opere a standard connesse alle nuove edificazioni private, nella misura 
complessiva di almeno 25 mq/ab, sono interamente destinate a parcheggi pubblici (collocati in fregio a via B. Croce, 
Area 3) e alla realizzazione di una quota dell'area a destinazione verde pubblico inserita nel Comparto R2 

(trasformazione di via del Pomario in area pedonale pavimentata). 

In caso di non attivazione del comparto perequativo e di acquisizione diretta mediante esproprio, da parte del 
Comune, delle superfici occorrenti alla realizzazione delle opere, la destinazione residenziale per l'Area 3 perde 
efficacia. 

Dati quantitativi 

Area 1: SUL massima per attrezzature di ristoro e servizio al parco = 100 mq 

Area 3:  

- SUL derivante dalla perequazione per cessione aree: SUL1 = (S1 x Ip1) x 1,1538 = (10145 x 0,12) x 1,1538 = 
mq 1404,64 

- SUL derivante dal recupero della capacità edificatoria per attrezzature sportive dell'Area 1 (subcomparto R1a) 
riparametrata per destinazione residenziale: SUL2 = mq 336,37 

- SUL massima edificabile: SUL = SUL1 + SUL2 = mq 1741,01 

- Altezza massima nuove costruzioni: H = m 13 (4 piani f.t.) 

Opere a standard (verde e parcheggio pubblico) calcolate con le modalità di cui al comma 8.1 NTA: S2 = [(SUL x 
1,07 x 3) x 25] / 88 = mq 1587,68 

La determinazione delle superfici minime da destinare a parcheggio pubblico è stabilita dal PS. 

Modalità di attuazione 

Intervento pubblico diretto o tramite finanza di progetto per il subcomparto R1a nel rispetto dell'allegato Schema 
direttore “Pomario”; piano attuativo di iniziativa privata per il subcomparto R1b. Una volta effettuata la 
convenzione fra pubblico e privato e divenuta operativa la permuta delle aree A1 e A3, la trasformazione dei due 
subcomparti può avvenire in modo autonomo. Le opere a standard possono essere eseguite a scomputo degli oneri di 
urbanizzazione oppure monetizzate. Gli interventi nel subcomparto R1a dovranno rispettare nella sostanza l'allegato 
Schema direttore “Pomario”. 

Misure di mitigazione e prescrizioni paesaggistico e/o tipologiche 

L’intervento non ricade in aree soggette a tutela paesaggistica. L’intervento è l’occasione per recuperare un giardino 
storico in stato di completo abbandono, interessato da un decreto di vincolo ex L. 1089/1936. Particolarmente curata 
dovrà essere la qualità estetico-morfologica dell'intervento ed il rapporto con le preesistenze storiche. 

L'area R1b non è interessata da vincoli di tutela paesaggistica. L'intervento edificatorio grava su un contesto urbano 
frammentato e a bassa. In sede di piano attuativo dovranno essere dettate 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. 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. 
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SCHEDA NORMATIVA AREA R2 - COMPARTO EX CAT - CASA DELLE ARTI 

 

Opere di urbanizzazione e aree a standard (1:2000) 

 

 

Ambiti d'intervento privato 

Aree destinate ad attrezzature pubbliche 

Aree a verde pubblico/parchi 

Aree a verde sportivo 

Aree a verde di tutela ambientale (aree verdi/agricole residuali interne ai tessuti) 

Parcheggi pubblici 

Viabilità 

NB: Le aree di intervento individuate sono ambiti di progettazione unitaria e integrata. Modifiche alle aree 
individuate nel presente schema, che mantengano inalterate le quantità di opere pubbliche fissate nelle schede 
normative non comportano ulteriori varianti urbanistiche. 
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Rif. Scheda Denominazione intervento 

R 2 Comparto ex-CAT - “Casa delle Arti”  

Obiettivi 

Recupero a fini culturali (centro di formazione per le arti figurative e performative) dell'area dismessa “ex-CAT”. 
Riorganizzazione della viabilità carrabile, finalizzata a decongestionare Via Palestro,  attraverso il prolungamento di 
Via Giampaoli e il suo raccordo, mediante rotatoria, con Via Bassa Tambura. Creazione di aree a parcheggio a 
servizio del quartiere e delle nuove attrezzature pubbliche. 

Descrizione dell'area (stato attuale) 

Il comparto è composto da due aree: una – maggioritaria - di proprietà pubblica; l'altra è una piccola porzione di 
terreno di proprietà privata necessaria alla realizzazione della rotatoria Via Giampaoli – Via Bassa Tambura. 

Superficie territoriale complessiva: St = mq 5386, di cui: 

- Area 1: 5338 mq  

- Area 2: 48 mq 

L'Area 1, di proprietà comunale, è formata da: 

- la sede dismessa del CAT (mq 4380), comprendente un fabbricato uffici, un fabbricato tecnico (ex lavaggio 
autopullman) e un piazzale asfaltato; 

- tratti di viabilità esistente (via Bassa Tambura). 

L'Area 2 è parte di un lotto già edificato, confinante con via Bassa Tambura. 

Interventi previsti e destinazioni ammesse 

- Viabilità carrabile e pedonale 

- Parcheggio pubblico 

- Attrezzature pubbliche 

Categorie d'intervento sul patrimonio edilizio esistente ammesse, ai sensi della normativa regionale: 

- Fabbricato uffici ex-CAT: fino alla ristrutturazione edilizia; è altresì ammessa la sostituzione edilizia 
(demolizione e ricostruzione, anche con diversa articolazione); 

- Fabbricato lavaggio autopullman ex-CAT: sostituzione edilizia (demolizione e ricostruzione a parità di 
volume) in contiguità coll'edificio principale. 

È ammesso un aumento delle SUL esistenti fino a un massimo del 30%. 

Dati quantitativi 

- Area destinata a viabilità e parcheggi pubblici: mq 2486 

- Area destinata ad attrezzature pubbliche: mq 2900 

Minime variazioni dimensionali, che si rendano eventualmente necessarie nelle fasi di implementazione del progetto 
non comportano ulteriori varianti urbanistiche. 

Modalità di attuazione 

Intervento pubblico diretto o tramite finanza di progetto. L'Area 2 di proprietà privata può essere acquisita dal 
Comune, in alternativa all'esproprio, come quota degli standard urbanistici prodotti dall'intervento di cui alla 
contigua area R3, facente parte della stessa proprietà. Gli interventi dovranno rispettare nella sostanza l'allegato 
Schema direttore “Pomario”. 

Misure di mitigazione e prescrizioni paesaggistico e/o tipologiche 

L’intervento non ricade in aree soggette a tutela paesaggistica, ma è limitrofo al pomario ducale per cui dovrà essere 
particolarmente curata la qualità estetico-morfologica dell'intervento ed il rapporto con le preesistenze storiche. 
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SCHEDA NORMATIVA AREA R3 - SPAZIO ESPOSITIVO IN VIA BASSA 
TAMBURA 

 

Opere di urbanizzazione e aree a standard (1:2000) 

 

 

Ambiti d'intervento privato 

Aree destinate ad attrezzature pubbliche 

Aree a verde pubblico/parchi 

Aree a verde sportivo 

Aree a verde di tutela ambientale (aree verdi/agricole residuali interne ai tessuti) 

Parcheggi pubblici 

Viabilità 

NB: Le aree di intervento individuate sono ambiti di progettazione unitaria e integrata. Modifiche alle aree 
individuate nel presente schema, che mantengano inalterate le quantità di opere pubbliche fissate nelle schede 
normative non comportano ulteriori varianti urbanistiche. 
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Rif. Scheda Denominazione intervento 

R 3 Spazio espositivo in Via Bassa Tambura 

Obiettivi 

Attuazione dell'intervento di iniziativa privata inserito nel PIUSS “Massa e Carrara. Un territorio da ri-vivere” 
relativo alla creazione di una galleria d'arte. Creazione di un marciapiedi sul perimetro dell'area per la messa in 
sicurezza di Via Bassa Tambura. 

Descrizione dell'area (stato attuale) 

Area privata inedificata. 

Superficie territoriale complessiva: St = mq 1133 

Interventi previsti e destinazioni ammesse 

- Attrezzature private d'interesse pubblico. 

Si prevede la costruzione di un edificio da adibire a spazio espositivo e la sistemazione a verde delle aree di 
pertinenza. All'interno dello spazio espositivo è ammessa la realizzazione di attrezzature di ristoro (bar, ristorante) 
per una quota non superiore al 20% della SUL. 

Le opere a standard connesse alle nuove edificazioni private, nella misura complessiva di almeno l'80% della 
superficie lorda di pavimento, calcolata con le modalità di cui all'art. 8, comma 1 del presente documento, sono 
destinate alla realizzazione di un marciapiede di profondità 2 m lungo via Bassa Tambura e, per una quota di ca. 48 
mq ricadenti nel contiguo Comparto R2, di una porzione della rotatoria stradale fra via Bassa Tambura e via 
Giampaoli di cui alla scheda normativa R2 e un attraversamento pedonale protetto su via Bassa Tambura. 

Dati quantitativi 

- Superficie coperta massima: Sc = 210 mq 

- SUL massima = mq 290, di cui:  

SUL massima per attrezzature di ristoro: mq 58 

- Altezza massima: H = m 7 

- Opere a standard: S = 0,8 x SUL x 1,07 = mq 248,24 di cui: 

ca. 200 ricadenti nell'area R3; 

ca. 48 ricadenti nell'area R2 

Modalità di attuazione 

Intervento diretto convenzionato, nel rispetto dello Schema direttore “Pomario”. Le opere a standard possono essere 
eseguite a scomputo degli oneri di urbanizzazione o monetizzate. 

Misure di mitigazione e prescrizioni paesaggistico e/o tipologiche 

L’intervento non ricade in aree soggette a tutela paesaggistica, ma è limitrofo al pomario ducale per cui dovrà essere 
particolarmente curata la qualità estetico-morfologica dell'intervento, gli impatti visivi ed il rapporto con le 
preesistenze storiche.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. 
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SCHEDA NORMATIVA AREA R4 - COMPARTO CAPACCOLA-SANTA LUCIA 
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Opere di urbanizzazione e aree a standard (1:2000) 

 

 

Ambiti d'intervento privato 

Aree destinate ad attrezzature pubbliche 

Aree a verde pubblico/parchi 

Aree a verde sportivo 

Aree a verde di tutela ambientale (aree verdi/agricole residuali interne ai tessuti) 

Parcheggi pubblici 

Viabilità 

NB: Le aree di intervento individuate sono ambiti di progettazione unitaria e integrata. Modifiche alle aree 
individuate nel presente schema, che mantengano inalterate le quantità di opere pubbliche fissate nelle schede 
normative non comportano ulteriori varianti urbanistiche. 

 

Rif. Scheda Denominazione intervento 

R 4  Comparto “Capaccola-Santa Lucia” 

Obiettivi 

Realizzazione d'un parcheggio pubblico accessibile da via Capaccola e via Bassa Tambura a servizio dei quartieri 
Capaccola e Borgo del Ponte. Creazione di un marciapiedi sul perimetro dell'area per la messa in sicurezza di via 
Bassa Tambura. 

Descrizione dell'area (stato attuale) 

Il perimetro del comparto comprende due aree contigue, entrambe private: la prima da acquisire e trasformare, 
applicando il principio della perequazione urbanistica per cessione di aree e per realizzazione opere (Art. 4 del 
presente documento), la seconda mediante esproprio. 

Superficie territoriale complessiva: St = 4.725 mq, di cui: 

- Area 1: 930 mq (19,7%) 

- Area 2: 3795 mq (80,3%)  

L'Area 1, con accesso da via Capaccola è inedificata, ad eccezione di un piccolo fabbricato agricolo. L'Area 2 è 
parte di un lotto già edificato, confinante con Via Bassa Tambura. 

Interventi previsti e destinazioni ammesse  

- Parcheggio pubblico (Aree 1 e 2) 

- Residenze private (Area 2) 

Si prevede la realizzazione di un parcheggio pubblico alberato, accessibile da via Bassa Tambura e via Capaccola, 
per ca. 70 p.a. Il parcheggio ricade nell'area A1 e in una porzione dell'Area A2 pari a mq 1933. 

Le quantità edificatorie, da realizzarsi esclusivamente nella restante parte dell'Area 2, sono calcolate applicando gli 
indici: 

- Ip1 (indice di perequazione per le aree) = 0,12 mq/mq, alle aree cedute al Comune; 

- Ip2 (indice di perequazione per le opere) = 0,19 mq/mq alle aree del parcheggio pubblico extra-standard, la 
cui realizzazione è presa in carico all'operatore privato. Tale indice Ip2 è dato dal valore dell'indice 
perequativo base di cui all'Art. 4, comma 6, del presente documento pari a 0,13 mq/mq, incrementato di 
ulteriori 0,06 mq/mq a compensazione dei costi aggiuntivi d'intervento derivanti dalla necessità di particolari 
opere di sbancamento e provvisionali. 

Categorie d'intervento sul patrimonio edilizio esistente ammesse, ai sensi della normativa regionale: fino alla 
sostituzione edilizia, a parità di SUL. 

Le opere a standard connesse alle nuove edificazioni, nella misura complessiva di 25 mq/ab, sono interamente 
destinate a una quota del parcheggio pubblico di progetto. Su tali aree, la cui cessione è dovuta, non si applica 
l'indice Ip2. 

In caso di non attivazione del comparto perequativo e di acquisizione diretta mediante esproprio, da parte del 
Comune, delle superfici occorrenti alla realizzazione del parcheggio, la destinazione residenziale per l'Area 2 perde 
efficacia. 

Dati quantitativi 

- Superficie del parcheggio da realizzare: S1 = mq 2863, di cui: mq 1933, ricadenti nell'Area 1, da acquisire e 
trasformare mediante applicazione del principio di perequazione; mq 930, corrispondenti all'Area 2, da 
acquisire mediante esproprio 

Area 2 

- Altezza massima nuove costruzioni: H = m 7 (2 piani f.t.) 
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Quota di edificabilità per cessione aree 

- Calcolo SUL: SUL1 = S1.2 x Ip1 = 1933 x 0,12 = mq 231,96 

Opere extra-standard di sistemazione urbanistica (parcheggio pubblico), in carico all'operatore privato: 

- S2.2 = mq 1933 – S3.2(**) = mq 1467,24 

Quota di edificabilità per realizzazione opere 

- Calcolo SUL: SUL2 = S2.2 x Ip2 = 1467,24 x 0,19 = mq 278,78 

Quantità massime edificabili 

- SUL massima: SUL(b) = SUL1 + SUL2 = 231,96 + 278,78 = mq 510,74 

(**) Opere a standard (parcheggio pubblico) calcolate con le modalità di cui all'art. 8, comma 1, del presente 
documento: 

- S3.2 = [(SUL(b) x 1,07 x 3) x 25] / 88 = mq 465,76 

Modalità di attuazione 

Intervento diretto da parte del Comune, in caso di acquisizione mediante esproprio di entrambe le aree (per la parte 
destinata a parcheggio). 

Intervento diretto convenzionato da parte privata, nel rispetto dell'allegato Schema direttore “Pomario”, in caso di 
applicazione di procedura perequativa. La quota di sistemazioni urbanistiche corrispondente alle opere a standard 
dovute è eseguita a scomputo degli oneri di urbanizzazione. Per le sistemazioni urbanistiche extra-standard il tetto di 
spesa a carico dei privati è definito in sede di convenzione urbanisticaa. 

Misure di mitigazione e prescrizioni paesaggistico e/o tipologiche 

L’intervento non ricade in aree soggette a tutela paesaggistica, ma è limitrofo al pomario ducale per cui dovrà essere 
particolarmente curata la qualità estetico-morfologica dell'intervento, gli impatti visivi ed il rapporto con le 
preesistenze storiche.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. 
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SCHEDA NORMATIVA AREA R5 - COMPARTO VIA VENTURINI 

 

 

Opere di urbanizzazione e aree a standard (1:2000) 
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Ambiti d'intervento privato 

Aree destinate ad attrezzature pubbliche 

Aree a verde pubblico/parchi 

Aree a verde sportivo 

Aree a verde di tutela ambientale (aree verdi/agricole residuali interne ai tessuti) 

Parcheggi pubblici 

Viabilità 

 

NB: Le aree di intervento individuate sono ambiti di progettazione unitaria e integrata. Modifiche alle aree 
individuate nel presente schema, che mantengano inalterate le quantità di opere pubbliche fissate nelle schede 
normative non comportano ulteriori varianti urbanistiche. 
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Rif. Scheda Denominazione intervento 

R 5 Comparto “Via Venturini” 

Obiettivi 

Riorganizzazione viaria della zona intorno al parco del Pomario, sia a servizio delle nuove funzioni, sia in funzione 
del decongestionamento di Via Palestro e di un miglior collegamento fra il quartiere di Capaccola e il centro città, 
attraverso il raccordo di Via dei Colli con Via Giampaoli e la creazione di una rotatoria all'intersezione con Via 
Venturini. Riqualificazione e potenziamento delle aree a parcheggio. Sistemazione a verde della fascia occupata dai 
resti del muro di cinta del “Pomario Ducale”. 

Descrizione dell'area (stato attuale) 

Il comparto è composto da due aree private della stessa proprietà e da porzioni di aree di proprietà comunale adibiti 
a viabilità e parcheggi, su cui si prevede di intervenire, in alternativa all'acquisizione mediante esproprio, applicando 
il principio della perequazione urbanistica per cessione di aree e per realizzazione opere (Art. 4 del presente 
documento). 

Superficie territoriale complessiva: St = mq 8081 di cui: 

- Area 1: 1462 mq 

- Area 2: 2993mq 

- Area 3: 3848 mq 

L'Area 1, adiacente all'ex Pomario, è di proprietà privata e inedificata. L'Area 2, tra Via dei Colli e il complesso 
scolastico di Via Venturini,  è di proprietà privata e inedificata. L'Area 3 comprende tratti di viabilità e parcheggi di 
proprietà comunale, da integrare e  riqualificare. 

Interventi previsti e destinazioni ammesse  

- Verde pubblico (Area 1) 

- Parcheggio pubblico (Aree 1, 2, 3) 

- Residenze private e/o direzionale/commerciale (Area 2) 

- Viabilità carrabile (Area 3) 

Si prevede la realizzazione di opere di adeguamento della viabilità e l'implementazione dei parcheggi lungo via 
Venturini, per un totale di ca. 110 p.a., nonché la creazione di una fascia verde di rispetto intorno alle mura del 
Pomario Ducale. 

Le opere di sistemazione urbanistica previste coprono per intero l'Area 1, l'Area 3 e una porzione di mq 1493 
dell'Area 2. 

Le quantità edificatorie, da realizzarsi esclusivamente nella restante parte dell'Area 2, sono calcolate come segue, in 
funzione della destinazione d'uso. 

a) Nel caso di destinazione d'uso residenziale, si applicano gli indici: 

- Ip1 (indice di perequazione per le aree) = 0,12 mq/mq alle aree cedute al Comune; 

- Ip2 (indice di perequazione per le opere) = 0,12 mq/mq alle aree a verde e parcheggio pubblico e alle 
sistemazioni viarie extra-standard, la cui realizzazione o risistemazione è posta in carico all'operatore privato. 

b) Ai sensi dell'art. 5,comma 2, del presente documento, nel caso di destinazione d'uso direzionale/commerciale, la 
SUL è incrementata del 35% rispetto alla destinazione residenziale. 

Le opere a standard connesse alle nuove edificazioni sono interamente destinate a una quota dei parcheggi pubblici 
di progetto. Su tali aree, la cui cessione è dovuta, non si applica l'indice Ip2. 

In caso di non attivazione del comparto perequativo e di acquisizione diretta mediante esproprio, da parte del 
Comune, delle superfici occorrenti alla realizzazione delle opere, la destinazione residenziale per l'Area 2 perde 
efficacia. 

Dati quantitativi 

- Sistemazioni urbane da realizzare (viabilità, parcheggi, verde pubblico): S1 = mq 6803, di cui: 

mq 2955 dalle proprietà private interne al comparto 

mq 3848 di proprietà comunale (Area 3) 

- Altezza massima nuove edificazioni: H = m 12,50 (4 piani f.t., di cui l'ultimo arretrato di almeno m 3 su tutti i 
lati del fabbricato) 

La definizione delle quantità edificatorie massime dipende dalle destinazioni d'uso. 

a) In caso di destinazione d'uso esclusivamente residenziale (r) si hanno le seguenti quantità: 

Quota di edificabilità per cessione aree  

- Calcolo SUL: SUL1(r) =  S1 x Ip1 = 2955 x 0,12 = mq 354,60 

Opere extra-standard di sistemazione urbanistica, in carico all'operatore privato:  

- S2(r) = S1 – S3(r)(*) = mq 5792,88, di cui: 

mq 4687,74 per opere viarie e parcheggio pubblico; 

mq 1130 per verde pubblico 

Quota di edificabilità per realizzazione opere  

- Calcolo SUL: SUL2(r) =  S2(r) x Ip2 = 5792,88 x 0,13 = mq 753,07 

Quantità massime edificabili per destinazione esclusivamente residenziale 

- SUL massima: SUL(r) = SUL1(r) + SUL2(r) = 354,60 + 753,07 = mq 1107,67 

(*) Opere a standard per destinazione residenziale (parcheggio pubblico) calcolate con le modalità di cui all'art. 8, 
comma 1, del presente documento:  

- S3(r) = [(SUL(r) x 1,07 x 3) x 25] / 88 = mq 1010,12 

b) In caso di destinazione esclusivamente direzionale (t) si hanno le seguenti quantità: 

Quantità massime edificabili per destinazione direzionale/commerciale 

- SUL massima: SUL(t) = SUL(r) x 1,33 = 1107,67 x 1,35 = mq 1495,35 

Opere a standard per destinazione commerciale-direzionale (parcheggio pubblico) 

- S3(t) = SUL(t) x 1,07 x 0,8 = 1495,35 x 1,07 x 0,8 = 1280,02 mq 

c) In caso di destinazione mista residenziale e direzionale, le quantità sono calcolate sommando i valori che si 
ottengono applicando alle quantità sopra indicate per le singole destinazioni le percentuali relative: 

- Quota residenziale: r% 

- Quota terziario: t% 

- SUL massima complessiva = SUL(r)*r% + SUL(t)*t% 

Opere a standard 

- S3 = S3(r)*r% + S3(t)*t% 

La determinazione delle superfici minime da destinare a parcheggio pubblico è quella stabilita dal PS per la 
destinazione residenziale e dal DM 1444/1968 per la destinazione direzionale. 

Modalità di attuazione 
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Intervento diretto da parte del Comune, in caso di acquisizione mediante esproprio di entrambe le aree (per la parte 
destinata a parcheggio). 

In caso di applicazione della procedura perequetiva, il comparto si attua mediante piano attuativo d'iniziativa 
privata, qualora, per effetto dell'incremento di SUL ammesso per la destinazione direzionale, la volumetria 
risultante, calcolata con le modalità di cui all'art. 8, comma 1, superi i tre metri cubi per metro quadrato di superficie 
edificabile; per volumetrie inferiori, mediante intervento diretto convenzionato. 

La quota di sistemazioni urbanistiche corrispondente alle opere a standard S3(r) è eseguita a scomputo degli oneri di 
urbanizzazione. Le eventuali opere a standard in eccesso (prodotte dall'incremento di SUL per destinazione 
direzionale) sono monetizzate. Per le sistemazioni urbanistiche extra-standard il tetto di spesa a carico dei privati è 
definito in sede di convenzione urbanistica. 

Misure di mitigazione e prescrizioni paesaggistico e/o tipologiche 

L’intervento non ricade in aree soggette a tutela paesaggistica, ma è limitrofo al pomario ducale per cui dovrà essere 
particolarmente curata la qualità estetico-morfologica dell'intervento, gli impatti visivi ed il rapporto con le 
preesistenze storiche.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. 
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SCHEDA NORMATIVA AREA R6 - RECUPERO AREA POMARIO NORD 

 

 

Rif. Scheda Denominazione intervento 

R 6 Recupero area “Pomario Nord” 

Obiettivi 

Ripristino dell'integrità dell'area ricalcante l'antico Pomario del duca Alberico Cybo, suddivisa dal PRGC vigente 
dall'inserimento di una strada. 

Descrizione dell'area (stato attuale) 

Area privata inedificata. 

Superficie territoriale complessiva: St = mq 6350 

Interventi previsti e destinazioni ammesse  

- Verde sportivo 

- Aree a verde di tutela ambientale (aree verdi/agricole residuali interne ai tessuti) 

Modalità di attuazione 

Intervento diretto, nel rispetto dell'allegato Schema direttore “Pomario”. 

Misure di mitigazione e prescrizioni paesaggistico e/o tipologiche 

L’intervento non ricade in aree soggette a tutela paesaggistica, ma è compreso nel perimetro dell'antico pomario 
ducale, interessato da un decreto di vincolo ex L. 1089/1936, per cui dovrà essere particolarmente curata la qualità 
estetico-morfologica dell'intervento ed il rapporto con le preesistenze storiche. 

Opere di urbanizzazione e aree a standard (1:2000) 

 

 

Ambiti d'intervento privato 

Aree destinate ad attrezzature pubbliche 

Aree a verde pubblico/parchi 

Aree a verde sportivo 

Aree a verde di tutela ambientale (aree verdi/agricole residuali interne ai tessuti) 

Parcheggi pubblici 

Viabilità 

NB: Le aree di intervento individuate sono ambiti di progettazione unitaria e integrata. Modifiche alle aree 
individuate nel presente schema, che mantengano inalterate le quantità di opere pubbliche fissate nelle schede 
normative non comportano ulteriori varianti urbanistiche. 
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SCHEDA NORMATIVA AREA R7 - RECUPERO DELL’AREA DELLA CONCIA - 
CENTRO GIOVANILE 

 

 

 

 

 

Ambiti d'intervento privato 

Aree destinate ad attrezzature pubbliche 

Aree a verde o a parcheggio pubblico 

Aree a verde di tutela ambientale (vegetazione ripariale) 

Parcheggi pubblici 

Viabilità 

NB: Le aree di intervento individuate sono ambiti di progettazione unitaria e integrata. Modifiche alle aree 
individuate nel presente schema, che mantengano inalterate le quantità di opere pubbliche fissate nelle schede 
normative non comportano ulteriori varianti urbanistiche. 
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Rif. Scheda Denominazione intervento 

R 7 Recupero dell'area della “Concia” - “Centro giovanile” 

Obiettivi 

Recupero funzionale di fabbricati ex produttivi per attività socio-culturali. Recupero ambientale dell'area, 
nell'ambito della riqualificazione della fascia fluviale del Frigido. Creazione di collegamenti pedonali con il 
quartiere di Borgo del Ponte e la riva destra del Frigido (passerella). 

Descrizione dell'area (stato attuale) 

Area in stato di abbandono, parzialmente di proprietà pubblica, comprendente: 

- due fabbricati ex produttivi di interesse archeologico-industriale, di proprietà pubblica, già utilizzati come 
centro giovanile; 

- un edificio (“ex Peschiera”) d'interesse storico-documentario, di proprietà privata; 

- un edificio residenziale di proprietà privata. 

Superficie territoriale complessiva: St = mq 10340 

Interventi previsti e destinazioni ammesse 

- Verde pubblico 

- Verde di tutela ambientale 

- Parcheggio pubblico 

- Viabilità pedonale 

Destinazioni ammesse per i fabbricati esistenti: 

- Edifici ex-produttivi: attrezzature pubbliche (centro giovanile, sedi associazioni, attrezzature socio-culturali in 
genere); 

- Edificio “ex Peschiera”: attrezzature pubbliche, uffici pubblici e privati (comprese sedi di associazioni o enti, 
attrezzature socio-culturali in genere, residenze protette); 

- Edificio residenziale esistente: residenza privata 

Categorie d'intervento sul patrimonio edilizio esistente ammesse, ai sensi della normativa regionale: 

- Edifici ex-produttivi, edificio “ex Peschiera”: fino al restauro e risanamento conservativo con possibilità 
cambio di destinazione d’uso; 

- Edificio residenziale esistente: fino alla ristrutturazione edilizia; è altresì ammessa la sostituzione edilizia 
(demolizione e ricostruzione a parità di SUL, anche con diversa articolazione). 

E' ammessa la realizzazione di impianti meccanici di risalita per il collegamento dell'area con il quartiere di Borgo 
del Ponte, purché inseriti in un progetto unitario per l'intera area interessata dall'allegato Schema direttore “Frigido 
nord”. 

Dati quantitativi 

- Parcheggio pubblico: S = 780 mq 

Modalità di attuazione 

Gli interventi di interesse pubblico si attuano mediante intervento diretto, nel rispetto dell'allegato Schema direttore 
“Frigido nord”. Gli interventi sul fabbricato residenziale esistente si attuano per intervento diretto. 

Misure di mitigazione e prescrizioni paesaggistico e/o tipologiche 

L'area è ubicata all’interno del centro abitato lungo il corso del Fiume Frigido ed è interessata da un’area vincolata 
per legge lettera g) - I territori coperti da foreste e da boschi per cui devono essere rispettate le prescrizioni 
contenute nel comma 12.3 dell’articolo 12 della Disciplina dei Beni Paesaggistici (allegato 8B del PIT/PPR). 
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. 
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SCHEDA NORMATIVA AREA R8 - RECUPERO AREA INTENDENZA DI FINANZA 

 

 

NB: Le aree di intervento individuate sono ambiti di progettazione unitaria e integrata. Modifiche alle aree 
individuate nel presente schema, che mantengano inalterate le quantità di opere pubbliche fissate nelle schede 
normative non comportano ulteriori varianti urbanistiche. 
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Rif. Scheda Denominazione intervento 

R 8 Recupero area “Intendenza di Finanza” 

Obiettivi 

Recupero funzionale del fabbricato “Ex Intendenza di Finanza”. Potenziamento del sistema dei parcheggi a servizio 
dell'area centrale di Massa. Riqualificazione dello spazio pubblico nelle aree adiacenti al fabbricato. 

Descrizione dell'area (stato attuale) 

Il perimetro di zona comprende: l'area dismessa, già sede degli uffici dell'Intendenza di Finanza; un piccolo terreno 
inedificato di proprietà privata ad essa adiacente sul lato di Via Europa; l'area, delimitata da alberi, adibita a 
parcheggio pubblico di superficie compresa tra via G. Sforza, via F. Turati e largo G. Matteotti. E' altresi inclusa 
una porzione di viabilità esistente (via Europa). 

Superficie territoriale complessiva: St = mq 5930 

Interventi previsti e destinazioni ammesse  

- Parcheggio pubblico 

- Attrezzature pubbliche, uffici pubblici e privati 

- Viabilità carrabile 

- Verde pubblico 

Si prevede la riconversione del fabbricato “Ex Intendenza di Finanza” per le destinazioni sopra riportate. 

Si prevede la realizzazione di un parcheggio interrato, anche su più livelli, con accesso da via Europa. La copertura 
del parcheggio interrato, nell'area oggi adibita a parcheggio di superficie, sarà riqualificata, mantenendo l'attuale 
destinazione a parcheggio o come piazza pubblica e preservando, per quanto possibile, le alberature esistenti. 

Categorie d'intervento sul patrimonio edilizio esistente ammesse ai sensi della normativa regionale:  

- edificio “ex Intendenza di Finanza”: fino alla sostituzione edilizia (demolizione e ricostruzione, anche con 
diversa articolazione planivolumetrica). È ammesso un aumento di SUL fino a un massimo del 10% della 
SUL esistente, comunque nel rispetto delle norme urbanistiche di carattere generale; 

In alternativa è ammessa la nuova edificazione con SUL massima nei limiti di cui al punto precedente. 

Dati quantitativi 

- Superficie minima per verde pubblico (piazza) e/o parcheggio pubblico a raso: S = mq 1700 

Modalità di attuazione 

Intervento pubblico diretto o tramite finanza di progetto. La configurazione planimetrica dello schema direttore è 
indicativa. Nel rispetto dei parametri di standard pubblici è possibile una diversa collocazione planimetrica del 
fabbricato e degli spazi esterni in funzione del corretto rapporto prospettico con largo Matteotti e con la viabilità 
esistente. 

Misure di mitigazione e prescrizioni paesaggistico e/o tipologiche 

L’intervento non ricade in aree soggette a tutela paesaggistica. Dovrà essere particolarmente curata 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. 
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AREA R9 - INTERVENTO DI RECUPERO URBANO “BORGO DUCALE” 

 

 

NB: Le aree di intervento individuate sono ambiti di progettazione unitaria e integrata. Modifiche alle aree 
individuate nel presente schema, che mantengano inalterate le quantità di opere pubbliche fissate nelle schede 
normative non comportano ulteriori varianti urbanistiche. 
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Rif. Scheda Denominazione intervento 

R 9 Intervento di recupero urbano “Borgo Ducale” 

Obiettivi 

Recupero urbano di area ex-industriale dismessa mediante attuazione dell'intervento di iniziativa privata inserito nel 
PIUSS “Massa e Carrara. Un territorio da ri-vivere” relativo alle creazione di un complesso a destinazione mista 
denominato “Borgo Ducale”. Potenziamento del sistema dei parcheggi a servizio dell'area centrale di Massa. 
Recupero funzionale di fabbricato di interesse archeologico-industriale per attività culturali e sua acquisizione al 
patrimonio pubblico. 

Descrizione dell'area (stato attuale) 

Il comparto è composto da due aree contigue di proprietà privata in Via dei Margini, all'imbocco del ponte sul 
Frigido sull'asse di via Puccini. 

Superficie territoriale complessiva: St = mq 11196, di cui: Area 1: 11061 mq; Area 2: 135 mq. 

L'Area 1 è un'area industriale dismessa comprendente fabbricati e manufatti originariamente destinati alla 
lavorazione del marmo. L'Area 2 è occupata da un fabbricato residenziale. 

Interventi previsti e destinazioni ammesse  

Area 1: 

- Parcheggio pubblico 

- Verde pubblico 

- Attrezzature pubbliche 

- Uffici privati  

- Residenza privata 

- Attività commerciali (piano terra) 

Area 2: Residenza privata 

Area 1 

Si prevede la demolizione degli edifici ex produttivi esistenti ad eccezione della segheria in prossimità del ponte, 
che sarà oggetto di recupero a carico dell'operatore privato e destinata ad attività culturali (Museo multimediale 
della Memoria), secondo le indicazioni fornite dalla Soprintendenza ai BAPSAE. 

Si prevede la costruzione di un complesso edilizio a destinazione prevalentemente residenziale, con possibilità di 
negozi al piano terra (Art. 5 del presente documento) e una quota di attività direzionali non superiore a quella sotto 
indicata, inserito in un sistema di spazi pubblici continui (piazze e aree verdi), collegati mediante scale all'area 
fluviale sottostante. 

Per quanto riguarda le eventuali attività commerciali ammesse al piano terra dei fabbricati, queste dovranno 
configurarsi esclusivamente come esercizi di vicinato, ai sensi della normativa vigente di settore. 

I parcheggi pertinenziali (L 122/1989) e quelli pubblici potranno essere realizzati in superficie e/o interrati.  

Le opere a standard connesse alle nuove edificazioni sono interamente destinate, come quota parte, alla 
realizzazione degli spazi pubblici e dei parcheggi pubblici. A tali opere si aggiungono ulteriori opere extra-standard, 
nelle quantità minime sotto indicate, di cui si dovrà dare atto nella convenzione fra Comune e proprietà. 

Categorie d'intervento sul patrimonio edilizio esistente ammesse, ai sensi della normativa regionale: 

- Edificio “Ex Segheria”: fino al restauro e risanamento conservativo 

Area 2 

Si prevede il mantenimento dell'attuale funzione residenziale. 

Categorie d'intervento sul patrimonio edilizio esistente ammesse, ai sensi della normativa regionale: 

- Edificio residenziale esistente: fino alla ristrutturazione edilizia 

Dati quantitativi : 

Area 1 

- Superficie coperta massima: Sc = 25% St = mq 2765 

- SUL massima per destinazioni d'uso private (nuove costruzioni): SUL = mq 5600, di cui: 

SUL residenziale minima: mq 2400 

SUL massima per attività commerciali: SUL (c) = mq 1600 

SUL massima per attività direzionali: SUL (d) = mq 1600 

- Altezza massima nuove costruzioni: H = m 12 

Opere a standard (spazio pubblico e parcheggio), calcolate con le modalità di cui al comma 8.1 NTA: 

- S(r) (standard residenza) = [(SUL(r) x 1,07) x 3] x25 / 88 = mq 2188,63 

- S(c+d) (standard commerciale+direzionale) = SUL(c+d) x 1,07 x 0,8 = mq 3200 x 1,07 x 0,8 = mq 2739,20 

La determinazione delle superfici minime da destinare a parcheggio pubblico è quella stabilita dal PS per la 
destinazione residenziale e dal DM 1444/1968 per la destinazione direzionale. A tali superfici devono essere 
aggiunti gli standard di parcheggio generati dalle attività commerciali, nella misura di 1 mq/mq per superficie di 
vendita netta. 

Opere d'interesse pubblico extra-standard da realizzare, previa convenzione, a carico dell'operatore privato 
(superfici minime): 

- Spazio pubblico e/o parcheggi a raso: mq 2220 

- Parcheggio: 30 posti auto 

- Recupero fabbricato “ex Segheria” a fini espositivi: SUL = mq 890 

Modalità di attuazione 

Area 1: intervento diretto convenzionato, nel rispetto dell'allegato Schema direttore “Frigido sud”, o di progetto 
unitario relativo all'intera area. La quota di sistemazioni urbanistiche corrispondente alle opere a standard dovute 
può essere eseguita a scomputo degli oneri di urbanizzazione o monetizzata. 

Area 2: Intervento diretto. 

Misure di mitigazione e prescrizioni paesaggistico e/o tipologiche 

L'area è ubicata all’interno del centro abitato lungo il corso del Fiume Frigido ed è limitrofa ad un’area vincolata per 
legge lettera g)-I territori coperti da foreste e da boschi. L’intervento è l’occasione per recuperare un'area industriale 
dismessa. All’interno del Comparto è presente un bene architettonico tutelato ai sensi della parte II del D. Lgs. 
42/2004, denominato “Opificio per la Lavorazione dei MarmI”; il vincolo è stato istituito il 22/10/2008. 

Vista la presenza di un bene architettonico tutelato, gli interventi di nuova costruzione dovranno tener conto di 
rapporti che si instaureranno con tale bene al fine di garantire la permanenza dei valori che il bene esprime e la 
tutela del suo “ambito di influenza”. 

Le previsioni della Scheda sono l’occasione per recuperare un'area industriale dismessa. 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; 
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- 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. 
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SCHEDA NORMATIVA AREA R10 - RECUPERO EX MATTATOIO 

 

  

NB: Le aree di intervento individuate sono ambiti di progettazione unitaria e integrata. Modifiche alle aree 
individuate nel presente schema, che mantengano inalterate le quantità di opere pubbliche fissate nelle schede 
normative non comportano ulteriori varianti urbanistiche. 
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Rif. Scheda Denominazione intervento 

R10 Recupero ex Mattatoio  

Obiettivi 

Recupero funzionale dell'area di interesse archeologico-industriale dell'ex Mattatoio e di fabbricati ad uso 
residenziale appartenenti al tessuto insediativo in cui è collocato. Creazione di un polo di servizi sociali e attività 
artigianali. Riorganizzazione della viabilità locale. Riqualificazione di piazza Mattatoio e del sistema degli spazi 
pubblici contermini. 

Descrizione dell'area (stato attuale) 

L'area è occupata per la maggior parte dall'ex Mattatoio comunale, comprendente sia fabbricati di interesse storico-
documentario, sia fabbricati ad uso deposito privi di valore, in parte già utilizzati per servizi pubblici (ASL), in parte 
come residenza, in parte in stato di abbandono. Nel perimetro di zona sono altresì inclusi Piazza Mattatoio e alcuni 
tratti di viabilità nelle immediate vicinanze del complesso, nonché un edificio residenziale all'angolo fra Via Zecca e 
Vicolo Fratta, appartenente al tessuto storico. All'interno dell'ex Mattatoio trova oggi ospitalità anche il canile 
comunale, che dovrà essere rilocalizzato.  

Superficie territoriale: St = mq 11825 

Interventi previsti e destinazioni ammesse 

- Verde pubblico 

- Attrezzature pubbliche 

- Edilizia residenziale pubblica 

Si prevede la realizzazione di un complesso integrato di attrezzature pubbliche (centro anziani e asilo nido) e 
residenze sociali, attraverso il recupero degli edifici di valore storico documentario e la sostituzione dei fabbricati 
privi di valore. I parcheggi a standard e quelli pertinenziali (L 122/1989) generati dalle nuove residenze potranno 
essere realizzati in superficie e/o interrati. 

Le opere a standard connesse alla destinazione residenziale, nella misura complessiva di almeno 25 mq/ab, sono 
interamente destinati alla sistemazione della viabilità e dello spazio pubblico al contorno (via Fratta, via Galvani, 
piazza Mattatoio), oltreché alla realizzazione della dotazione richiesta di parcheggi pubblici, da reperire entro il 
perimetro dell'area. 

Categorie d'intervento sul patrimonio edilizio esistente ammesse, ai sensi della normativa regionale: 

- Per gli edifici di interesse storico-documentario individuati nell'allegato grafico: fino alla ristrutturazione 
edilizia 

- Per gli altri edifici: sostituzione edilizia (demolizione e ricostruzione, anche con diversa articolazione 
planivolumetrica) 

- Per gli edifici destinati ad attrezzatura pubblica oggetto di sostituzione, è ammessa la ricostruzione con 
aumento della SUL fino a un massimo del 10%). 

Dati quantitativi 

Asilo nido: 

- SUL minima = mq 540  

- Superficie minima area di pertinenza = mq 360  

Centro anziani: 

- SUL minima = 860 mq 

- Superficie minima area di pertinenza = mq 1250 

Edilizia residenziale pubblica  

- SUL massima = mq 1850, di cui almeno mq 648 (35%) da recupero di fabbricati esistenti 

- Volume massimo: V= mc 8200, di cui almeno mc 3430 da recupero di fabbricati esistenti 

Opere a standard connesse all'intervento residenziale: S = (V/88) x 25 = mq 2329,54 

La determinazione delle superfici minime da destinare a parcheggio pubblico è quella stabilita dal PS. 

Modalità di attuazione 

Intervento diretto convenzionato, nel rispetto dell'allegato Schema direttore “Frigido sud”, o comunque di un 
progetto unitario relativo all'intera area, che preveda il recupero dei fabbricati di interesse storico individuati nella 
presente scheda. E' ammessa l'attuazione per stralci funzionali: asilo, centro anziani, ERP. Per gli interventi 
residenziali, la quota di sistemazioni urbanistiche corrispondente alle opere a standard dovute è eseguita a scomputo 
degli oneri di urbanizzazione. 

Misure di mitigazione e prescrizioni paesaggistico e/o tipologiche 

L’intervento non ricade in aree soggette a tutela paesaggistica. L'area è ubicata all’interno del centro abitato ed è 
limitrofa ad un’area destinata alla lavorazione del marmo. L’intervento è l’occasione per recuperare un'area 
industriale dismessa. 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. 
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SCHEDA NORMATIVA AREA R11 - RECUPERO AREA DELLA “CONCA” 

 

 

Rif. Scheda Denominazione intervento 

R11 Recupero area della “Conca” 

Obiettivi 

Attuazione dell'intervento di iniziativa privata inserito nel PIUSS “Massa e Carrara. Un territorio da ri-vivere” 
relativo al completamento di un isolato urbano del centro storico, attraverso il recupero di un'area abbandonata, 
originariamente occupata da un edificio crollato nel 1944. Creazione di uno spazio pubblico in prossimità di piazza 
Guglielmi.  

Descrizione dell'area (stato attuale) 

Area privata inedificata, che interrompe il fronte edilizio continuo su via Guglielmi. Rientrano inoltre nel perimetro 
dell'area gli immobili interni all'isolato di cui al foglio 81, particelle 111, 117 con destinazione commerciale (p.t.) e 
residenziale (primo piano). 

Superficie territoriale complessiva: St = mq 1242 

Interventi previsti e destinazioni ammesse  

- Verde pubblico (piazza) 

- Residenza privata 

- Commerciale (recupero esistente e piano terra nuova costruzione) 

- Direzionale 

Si prevede la costruzione di un fabbricato a completamento del fronte edilizio interrotto di via Guglielmi. All'interno 
del lotto sarà ricavato uno spazio pubblico accessibile da via Guglielmi. 

Categorie d'intervento sul patrimonio edilizio esistente ammesse, ai sensi della normativa regionale: fino alla 
ristrutturazione edilizia. 

Dati quantitativi 

- SUL massima per nuove costruzioni = mq 780, di cui SUL massima per destinazioni commerciali-direzionali 
(piano terra)= mq 220 

- Altezza massima: H = m 12 

- Opere a standard calcolato per destinazione esclusivamente residenziale con le modalità di cui all'art. 8, 
comma 1, del presente documento: S = [(SUL x 1,07) x3] x 25/88 = mq 711,31 

- Opere extra-standard: Superficie minima per verde pubblico (piazza) = mq 160 

Modalità di attuazione 

Piano attuativo di iniziativa privata, nel rispetto dell'allegato Schema direttore “Centro”. Nel piano attuativo 
dovranno essere esplicitate le regole d'intervento ai sensi dell'Art. 44 del Piano strutturale, sia per la nuova 
costruzione, sia per il recupero degli immobili esistenti, nonché le quote ammesse oltre il piano terra per 
destinazione direzionale, con conseguente aggiornamento degli standard urbanistici. Ai fini dell'attuazione degli 
interventi l'area è assimilata a un “comparto edificatorio” di cui all'Art. 23 della L. 1150/1942. 

Nel piano attuativo potrà essere ammessa la realizzazione delle opere a standard, a scomputo degli oneri di 
urbanizzazione, di una porzione equivalente dei nuovi parcheggi indicativamente nell’ambito del recupero dell’ex 
Intendenza di Finanza salvo diversa determinazione del Comune in fase di progetto (v. scheda normativa). 

Nel piano attuativo si potranno prevedere sia la monetizzazione degli standard urbanistici che le eventuali ulteriori 
forme perequative. 

Misure di mitigazione e prescrizioni paesaggistico e/o tipologiche 

L’intervento non ricade in aree soggette a tutela paesaggistica. L'area è ubicata all’interno del centro storico di 
Massa. L’intervento è l’occasione per recuperare un'area abbandonata a seguito degli eventi bellici della Seconda 
guerra mondiale. Dovranno essere curati la qualità abitativa, la qualità estetico-morfologica, gli impatti visivi e le 
relazioni con il contesto storico. Si prescrive inoltre, compatibilmente con le esigenze di inserimento nel contesto 
storico, 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. 
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SCHEDA NORMATIVA AREA R12 - RECUPERO AREA MERCATO 
ORTOFRUTTICOLO 

 

 

NB: Le aree di intervento individuate sono ambiti di progettazione unitaria e integrata. Modifiche alle aree 
individuate nel presente schema, che mantengano inalterate le quantità di opere pubbliche fissate nelle schede 
normative non comportano ulteriori varianti urbanistiche. 
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Rif. Scheda Denominazione intervento 

R12 Recupero area “Mercato ortofrutticolo” 

Obiettivi 

Recupero funzionale del Mercato Ortofrutticolo, per attività commerciali e sala convegni, in attuazione ai progetti di 
iniziativa pubblica inseriti nel PIUSS “Massa e Carrara. Un territorio da ri-vivere”. Potenziamento del sistema dei 
parcheggi a servizio dell'area centrale di Massa, attraverso la creazione di un'autorimessa a più livelli, parzialmente 
interrata. Riqualificazione di piazza Bastione e delle aree adiacenti al Mercato. 

Descrizione dell'area (stato attuale) 

Il perimetro di zona comprende: l'edificio del Mercato Ortofrutticolo con lo spazio pubblico antistante, piazza 
Bastione e i tratti contigui di via del Mercato e di via Bastione. 

Superficie territoriale complessiva: St = mq 8750 

Interventi previsti e destinazioni ammesse  

- Attrezzature pubbliche 

- Parcheggio pubblico 

- Commerciale 

- Viabilità carrabile 

- Verde pubblico (piazza) 

Si prevede la ristrutturazione dell'edificio del mercato comprendente: 

- la trasformazione in esercizi commerciali di vicinato dei depositi posti sul lato di via Bastione, con affaccio 
sulla stessa, previo abbassamento della quota stradale; 

- la ristrutturazione e messa a norma dello spazio coperto alla quota di piazza Bastione adibito a parcheggio; 

- la ristrutturazione interna del piano del mercato con la riorganizzazione degli spazi commerciali sottoforma di 
galleria, la creazione di una sala convegni e un secondo accesso da piazza Bastione; 

- la demolizione del corpo scala esterno, sul lato di piazza Bastione 

Si prevede la realizzazione di un parcheggio coperto con un piano f.t. in continuità col parcheggio interno 
all'edificio del Mercato e due piani interrati. La copertura del parcheggio, raccordata alla quota di via delle Mura sud 
e del piano del mercato sarà sistemata come piazza pubblica, accessibile mediante gradinata anche da via Bastione. 

La piazza è chiusa sul lato di via Bastione da una “spina edificata”, che prolunga il fronte del Mercato 
Ortofrutticolo, destinata ad ospitare attività commerciali (con i depositi al livello 0 del parcheggio. 

Categorie d'intervento sul patrimonio edilizio esistente ammesse, ai sensi della normativa regionale: 

- Edificio del Mercato Ortofrutticolo: fino alla ristrutturazione edilizia. 

Dati quantitativi: 

Recupero fabbricato esistente 

- Parcheggio interno: mq 1124 

- Spazi commerciali su Via di Bastione: SUL = mq 428 

- Galleria commerciale: SUL = mq 967 

- Spazi per attività congressuali: SUL = mq 635 

Nuova costruzione 

- Piano parcheggio a quota strada: mq 1890 

- Spazi  commerciali su Piazza Bastione: SUL = mq 640 

- Superficie minima piazza pubblica (sulla copertura del parcheggio): mq 1200 

Minime variazioni dimensionali, che si rendano eventualmente necessarie nelle fasi di implementazione del progetto 
non comportano ulteriori varianti urbanistiche. 

Modalità di attuazione 

Intervento diretto, nel rispetto dello Schema direttore “Centro” e del Progetto norma “Mercato Ortofrutticolo” 
allegati. 

Misure di mitigazione e prescrizioni paesaggistico e/o tipologiche 

L’intervento non ricade in aree soggette a tutela paesaggistica. L'area è ubicata a ridosso del tracciato delle antiche 
mura della città, di cui è ancora riconoscibile, inglobata nel tessuto urbano, la base di un bastione. L’intervento è 
l’occasione per recuperare il fabbricato dell'ex mercato ortofrutticolo e gli spazi adiacenti. Dovranno essere curati la 
qualità abitativa, la qualità estetico-morfologica, gli impatti visivi e le relazioni con il contesto storico. 
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SCHEDA NORMATIVA AREA R13 - PERCORSO DI ACCESSO AL CASTELLO 
MALASPINA 

 

 

 

NB: Le aree di intervento individuate sono ambiti di progettazione unitaria e integrata. Modifiche alle aree 
individuate nel presente schema, che mantengano inalterate le quantità di opere pubbliche fissate nelle schede 
normative non comportano ulteriori varianti urbanistiche. 
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Rif. Scheda Denominazione intervento 

R13 Percorso di accesso al Castello Malaspina 

Obiettivi 

Realizzazione di un percorso panoramico, in parte meccanizzato, per collegare il centro storico di Massa con il 
Convento del Carmine e il Castello Malaspina, a completamento di un itinerario urbano comprendente anche i 
tracciati storici di via del Forte, piazza del Carmine, Piastronata. Riqualificazione paesaggistica del versante urbano 
della collina su cui sorge il castello. 

Descrizione dell'area (stato attuale) 

L'area comprende una porzione del versante urbano della collina su cui sorge il castello, di proprietà privata, tra via 
Prado (prossimità porta Martana) e via del Forte. Include inoltre un edificio ex produttivo, recuperato a fini 
commerciali ma ancora inutilizzato su via Prado. 

Superficie territoriale complessiva (in proiezione orizzontale):  St = mq 7400 

Interventi previsti e destinazioni ammesse  

- Verde pubblico 

- Infrastrutture per la mobilità alternativa (impianto di risalita mediante scale mobili) 

- Attrezzature pubbliche 

Si prevede la realizzazione di un percorso comprendente: 

- un primo blocco di 4 scale mobili fra via Prado e il tratto a valle di via S. Chiara; l'accesso avviene attraverso 
l'edifico esistente, in cui saranno collocati servizi per i visitatori. La prima scala, che passa sotto i resti di un 
bastione della cinta più esterna del castello, è interrata; le altre sono aperte su un lato e dotate di una copertura 
verde integrata con le sistemazioni paesaggistiche al contorno. Tra una scala e l'altra sono previsti punti di 
sosta-belvedere all'interno di un parco collinare; 

- un tratto pedonale, ricalcante le rampe a fianco del Convento del Carmine su via santa Chiara; 

- un secondo blocco di 2 scale mobili, simili alle precedenti, fra il tratto a monte di via S. Chiara. 

Le scale mobili, a senso unico in salita, sono affiancate da una scala di servizio. Particolare cura sarà dedicata, 
nell'elaborazione del progetto esecutivo, alle qualificazione architettonica e paesaggistica sia del percorso, sia del 
suo intorno (parco della collina). 

Dati quantitativi 

- Larghezza massima del percorso (scale mobili e scale di servizio): m 3,50 

Modalità di attuazione 

Intervento pubblico diretto, nel rispetto dello Schema direttore “Castello” e del Progetto norma allegati. 

Misure di mitigazione e prescrizioni paesaggistico e/o tipologiche 

a) Criticità ambientali connesse all’operazione 

L'intervento riguarda aree e beni estremamente “sensibili” dal punto di vista storico-ambientale, per altro sottoposti 
a vincolo paesaggistico e monumentale e corrispondenti a “invarianti strutturali” a tutti i livelli di governo del 
territorio, rispetto ai quali esso intende dar corpo ad una strategia di “tutela attiva”, favorendone l'accessibilità e la 
fruizione secondo modalità compatibili. In assenza di una strategia di questo tipo, l'auspicata valorizzazione 
culturale e turistica del Castello rischierebbe di avere effetti polarizzanti negativi, soprattutto per quanto concerne la 
componente traffico, con quel che ne consegue in termini di inquinamento atmosferico, acustico, visivo e di 
erosione degli spazi ad uso pedonale. 

b) Rispondenza dell'intervento a criteri di sostenibilità 

La sostenibilità dell'operazione risiede nelle sue stesse motivazioni, tese a valorizzare un bene culturale di così 
grande rilevanza territoriale e rappresentatività come il Castello Malaspina di Massa, rendendolo al contempo più 
facilmente accessibile attraverso un sistema di percorsi tutti dedicati alla mobilità elementare. Occorre inoltre 
sottolineare che, tenuto conto dei  vincoli esistenti, lo sviluppo progettuale – definitivo ed esecutivo – delle opere 
inserite nel presente progetto, non potrà che seguire le severe procedure autorizzative previste dalle norme nazionali 
e regionali in tutela dei beni culturali e paesaggistici.  

c) Azioni volte a ridurre le pressioni ambientali dell'intervento 

La scelta di realizzare un collegamento meccanizzato (evidentemente suddiviso in più sezioni) tra il centro storico e 
il Castello ha come scopo precipuo quello di neutralizzare l'aumento della pressione turistica connesso alla 
risistemazione del complesso e alla sua “messa a sistema” con il resto della città, mediante il ricorso a un sistema di 
“trasporto pubblico” ecologico e non impattante. Fa parte del progetto lo studio delle modalità d'inserimento 
paesaggistico dell'impianto, comprendenti l'uso di rivestimenti lapidei delle parti in muratura a vista e di trattamenti 
a verde della copertura in continuità con il riordino dell'assetto vegetazionale della collina stessa. 

d) Coerenza dell'intervento con le strategie del PTCP e gli obiettivi di tutela paesaggistica del PIT 

Ai sensi del PTCP 2005, l’intervento ricade in un ambito appartenente al sistema territoriale “Massa” (art. 10, 21 
c.16 NTA). Il Castello è un'invariante del PTCP cui è associata una funzione volta ad assicurare il corretto rapporto 
tra fruizione pubblica e obiettivi di conservazione in una logica di turismo integrato. Gli interventi previsti dal 
PIUSS per il Castello – completamento dei restauri e riqualificazione funzionale come sede di eventi e 
manifestazioni – e la nuova accessibilità meccanizzata rispondono pienamente a questi obiettivi: da un lato infatti gli 
interventi sul complesso monumentale e sulle sue pertinenze sono finalizzati sia a salvaguardarne l'integrità, sia a 
migliorarne la fruibilità per usi compatibili di tipo fieristico-espositivi, dall'altro il percorso meccanizzato rafforza i 
legami di “prossimità” tra il complesso e il centro di Massa rendendo il Castello accessibile con una modalità 
innovativa ed ecologica. Il percorso meccanizzato si inserisce inoltre nell'ambito di un progetto di riqualificazione 
del versante collinare in cui è collocato, illustrato nello schema direttore “Castello”. Quest'ultimo, presentato sotto 
forma di “Progetto norma”, è stato impostato sulla base di incontri e sopralluoghi effettuati con la competente 
Soprintendenza a partire da considerazioni tese a ottimizzarne l'inserimento ambientale e paesaggistico da un 
duplice punto di vista: quello dell'opera intesa come manufatto percepito a distanza, in un contesto di per sé 
pregevole, e quello dell'opera intesa come “veicolo” o percorso da cui godere viste sull'intorno. In tal modo è stata 
quindi anche recepita l'azione volta all'inserimento di infrastrutture tecnologiche prestando attenzione al valore 
paesaggistico delle visuali del PIT. Riguardo al primo punto di vista (quello, per così dire “statico”) è già stato 
elaborato un modello tridimensionale dell'opera, da cui è stato ricavato il fotoinserimento allegato al PIUSS. Questo 
evidenzia la possibilità di un inserimento estremamente “soft” nella collina del manufatto, le cui strutture 
“dialogano” coi resti delle fortificazioni castellari, all'interno di un parco pubblico a forte valenza paesaggistica. Il 
riferimento culturale e tecnologico è a un intervento analogo (“Scale de la Granja”) realizzato nel 2000 a Toledo a 
ridosso della cinta muraria medievale (arch. Lapena e Tur).Quanto al punto di vista “mobile”, il percorso di ascesa è 
stato studiato in modo da disvelare progressivamente la mole del castello e il panorama a valle, verso mare. La 
scelta di collocare l'approdo delle scale mobili a qualche decina di  metri dalla porta del castello è stata dettata, oltre 
che dall'orografia, anche dalla scelta di offrire ai visitatori viste sul castello “in avvicinamento” simili a quelle dei 
suoi primi frequentatori, valorizzandone l'effetto scenografico e di landmark territoriale. Opportunità che sarebbe 
stata negata ricorrendo ad altre modalità di accesso (ad esempio mediante un ascensore verticale) direttamente 
inserite nelle pertinenze del monumento. 

Il carattere “preliminare” del progetto rimanda comunque a fasi successive di approfondimento, che avranno 
innazitutto come oggetto una più dettagliata analisi delle problematiche geomorfologiche e una verifica, di concerto 
con la stessa Sovrintendenza ai BAPSAE, dei manufatti da restaurare e delle modalità di intervento per la creazione 
dei varchi necessari al passaggio del percorso. 
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SCHEDA NORMATIVA AREA R14 - BED & BREAKFAST IN VIA DEL COLLETTO 

 

 

NB: Le aree di intervento individuate sono ambiti di progettazione unitaria e integrata. Modifiche alle aree 
individuate nel presente schema, che mantengano inalterate le quantità di opere pubbliche fissate nelle schede 
normative non comportano ulteriori varianti urbanistiche. 
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Rif. Scheda Denominazione intervento 

R14 Bed & breakfast in Via del Colletto 

Obiettivi del Comune  

Incremento dell'offerta ricettiva mediante l'attuazione dell'intervento di iniziativa privata inserito nel PIUSS “Massa 
e Carrara. Un territorio da ri-vivere” relativo alla trasformazione di un fabbricato esistente in area collinare in “bed 
and breakfast”. 

Descrizione dell'area (stato attuale) 

Edificio privato ad uso magazzino e relativa resede. 

Interventi previsti e destinazioni ammesse  

Struttura turistico-ricettiva - Residenziale vincolato all’attività di Bed & Breakfast (affittacamere) ai sensi della LR 
86/2016. 

Categorie d'intervento sul patrimonio edilizio esistente ammesse, ai sensi della normativa regionale: 

- fino alla sostituzione edilizia; è ammesso inoltre un ampliamento una tantum nella misura massima di 50 mq 
di SUL. 

Dati quantitativi 

- Capacità ricettiva massima: 6 camere pari a 12 posti letto, ai sensi della LR 86/2016. 

Modalità di attuazione 

Intervento diretto. L’intero intervento (recupero della volumetria esistente e relativo ampliamento) deve essere 
realizzato al di fuori dell’area ricadente in classe di pericolosità geomorfologica G4. In alternativa l’intervento può 
essere realizzato attraverso il recupero della volumetria esistente e relativo ampliamento nella posizione attuale, 
qualora l’area venga deperimetrata o declassificata ai sensi di legge a seguito degli interventi di messa in sicurezza. 

In ogni caso l’incremento di superficie o di volume deve essere realizzato in ampliamento al fabbricato esistente al 
fine di contenere la dispersione dell’edificato in un’area di grande valore paesaggistico, individuata dal PS 
nell’ambito del patrimonio collinare, e rispettate le prescrizioni di cui alla relazione di fattibilità. 

Misure di mitigazione e prescrizioni paesaggistico e/o tipologiche 

L'area è ubicata in area collinare e ricade, in parte, in un’ area vincolata per legge lettera g) - I territori coperti da 
foreste e da boschi. Data la sensibilità paesaggistica del contesto in cui si inserisce l'area 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. 
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SCHEMI DIRETTORI 

Schema direttore Pomario (aree R1, R2, R3, R4, R5,R6) 

Studio della circolazione settore urbano via dei Colli - Borgo del Ponte 

Schema direttore Frigido Nord (area R7) 

Schema direttore Frigido Sud (aree R9, R10) 

Schema direttore Centro (aree R11, R12) 

Schema direttore Castello (area R13) 
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PROGETTI NORMA 

Area R12 - Recupero area Mercato Ortofrutticolo 

Area R13 - Percorso di accesso al Castello Malaspina 
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Progetto norma Area R12 - Recupero area Mercato Ortofrutticolo 
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 Progetto norma Area R13 - Percorso di accesso al Castello Malaspina 
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