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Descrizione sintetica

Tutte le analisi e gli studi riguardati il mercato del lavoro in Provincia ed il sistema

economico territoriale evidenziano come vi sia una reale ripresa di tutto il settore

manifatturiero tanto che esistono difficoltà di reperimento di figure professionali, in

special modo nel settore metalmeccanico, con particolare riferimento a tutte quelle
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professionalità che operano attorno al sito di Baker&Hughes, dove oggi prevalentemente

troviamo manodopera proveniente da altri territori proprio a causa della mancanza di

competenze specifiche.

Inoltre, stiamo assistendo nello stesso periodo ad un incremento produttivo del settore

della nautica che consentirà di creare produzioni a maggior valore aggiunto alla luce del

nuovo Piano regolatore portuale che porterà alla creazione di un Travel Lift per l’accesso

al mare delle navi.

Senza contare poi la necessità di spazi legati al percorso di realizzazione della filiera

lapidea, resa obbligatoria dall’applicazione della Legge regionale n.35.

Contemporaneamente assistiamo ad una mancanza di aree in Zona industriale e, in

quelle poche che ci sono ancora libere, si verificano processi speculativi che impediscono

o limitano l’insediamento di nuove realtà produttive.

Il ruolo del consorzio zona rischia in questo contesto di essere assai depotenziato e di

non rispondere appieno a quelli che erano gli obiettivi della sua nascita, ossia uno

strumento capace di valorizzare le aree della nostra zona industriale, con particolare

riferimento alle aree ex Dalmine ed ex Olivetti.

Come organizzazione sindacale chiediamo pertanto lo stralcio di questo atto, per noi

dannoso e non conforme alle esigenze economiche del territorio. Piuttosto sarebbe

opportuno dotarsi, finalmente, di uno strumento capace di espropriare, dopo un dato

termine, le aree che all’interno della Zona industriale non vengono utilizzate a fini

produttivi. Metteremmo così una spada di Damocle sopra la testa di chi oggi detiene

aree lasciandole improduttive o peggio ancora attendendo il pronunciamento della

maggioranza di turno che, magari con un cambio di destinazione attraverso una varinate

semplificata, può consentire di snaturare la natura della Zona industriale, vero valore

aggiunto per la creazione della ricchezza del nostro territorio. Riteniamo serva una

visione strategica del territorio capace di valorizzare il settore manifatturiero.
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COMUNE DI MASSA
Via Porta Fabbrica, 1, 54100 Massa – Tel. 0585.4901 – Fax 0585.41245

Codice fiscale 00181760455 – Partita iva 00181760455
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SETTORE LAVORI PUBBLICI, ASSETTO DEL TERRITORIO

E PROTEZIONE CIVILE

servizio pianificazione del territorio

Prot………………. Data  01 Gennaio 2024        

Al Sindaco del Comune di Massa

Via Porta Fabbrica n. 1, 54100 Massa (MS)

OSSERVAZIONI

ALLA VARIANTE N. 6 AL REGOLAMENTO URBANISTICO FINALIZZATA

ALL'INTRODUZIONE DELLA FUNZIONE DI COMMERCIO ALL'INGROSSO NELL'AMBITO

D'INTERVENTO ACO.2.01 - EX DALMINE

(Deliberazione del Consiglio comunale n. 136/2023)

Il sottoscritto:

Nome   DANIELA              Cognome BENNATI

Nato a    VIAREGGIO       il      22.07.1969

Residente in   MASSA          Località        Marina di Massa

Piazza/Via  PISA                      n. ………………………………………….

In qualità di:

□ privato/a cittadino/a

□ tecnico incaricato dalla proprietà (indicare nome e cognome del proprietario) 

   ....................................................................................................................................

□ rappresentante dell'associazione o Ente ………………………………………………..

□ legale rappresentante della Società .....................................................................................

   con sede a ..................................................................................................................

X altro (specificare)       Consigliera com. Polo Progressista e di Sinistra 

vista la deliberazione del Consiglio comunale n. 23 del 25/2/2022di adozione Variante n. 2 al

regolamento urbanistico, pubblicata sul BURT n. 10 del 9/3/2022 e sul sito web del Comune

presenta le seguenti osservazioni:

Vista la deliberazione del Consiglio Comunale n. 136 del 13 Novembre 2023 di adozione Variante

n.6 al RU, pubblicata sul BURT n.49 del 6 dicembre 2023 , presenta le seguenti osservazioni:

Elaborato/i a cui le osservazioni si riferiscono

□ ____________________________

□ ____________________________

□ ____________________________

Referente: Arch. Lorenzo Tonarelli - Tel. 0585490331 - e.mail: lorenzo.tonarelli @comune.massa.ms.it
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COMUNE DI MASSA
Via Porta Fabbrica, 1, 54100 Massa – Tel. 0585.4901 – Fax 0585.41245

Codice fiscale 00181760455 – Partita iva 00181760455
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SETTORE LAVORI PUBBLICI, ASSETTO DEL TERRITORIO

E PROTEZIONE CIVILE

servizio pianificazione del territorio

Oggetto delle osservazioni

Con la delibera di Giunta n. 78 del 06.05.2020 si è provveduto a stabilire gli indirizzi che “il 

Servizio di Pianificazione del Territorio deve”, così si scrive, “osservare per procedere all'istruttoria

delle istanze private di variante al Regolamento Urbanistico, che condizionano l'ammissibilità e la 

stessa attivazione dell'iter istruttorio”.

Le proposte, oltre a dover interessare imprescindibilmente il perimetro del territorio urbanizzato, 

devono riguardare aree in evidente “degrado urbanistico” che non indica uno scadimento fatto di 

erbe infestanti o rifiuti abbandonati, ma si circoscrive ad una situazione di disordine urbanistico  

specifica che non è sovrapponibile a quella del sito oggetto della Variante n. 6 al RU – Sogegross-.

Le proposte di variante devono “essere rivolte essenzialmente al recupero del patrimonio edilizio 

esistente” che il sito di riferimento non presenta.

Al punto 4 della D.G. 78/2020  si stabiliscono inoltre ulteriori criteri di valutazione per cui si 

stabilisce che “saranno privilegiate le proposte che contribuiranno significativamente al rilancio 

delle attività economiche del territorio”, ma dalle informazioni ottenute dall'assessora competente e 

dal responsabile della pratica, non sono stati attivati studi di settore preventivi per valutare e 

documentare i potenziali impatti su tale rilancio da parte della realizzazione Variante n.6 al RU – 

Sogegross -, anzi l'unica presumibile influenza rilevata è quella negativa che potrebbero registrare 

le attività economiche già esistenti, dato che il mercato locale a cui fanno riferimento non prevede 

ampliamenti.

Comunque le uniche riconversioni che devono essere prese in considerazione, si scrive, saranno 

quelle “verso nuove funzioni di servizio e di supporto al tessuto produttivo” riferendosi quindi 

all'esistente, ma un ingrosso commerciale alimentare, oggetto della Variante citata, non ottempera 

in alcun modo questa funzione. 

Modifiche/correzioni/integrazione proposte

Il Polo Progressista e di Sinistra chiede quindi che si enunci chiaramente quale sia stata la 

motivazione adottata dal Settore Pianificazione del Territorio a derogare agli indirizzi 

perentori della Delibera di Giunta n.78 del 06.05.2020, per attivare l'iter istruttorio, visto che

al punto 5) della delibera richiamata, si dà atto che solo nel caso di rispondenza ai criteri 

stabiliti la pratica sarebbe potuta essere sottoposta alla valutazione del Consiglio comunale e

si chiede quindi di non procedere all'approvazione della Variante n.6 al RU - Sogegross-.

Eventuali allegati

o ________________________________________

Data 01 Gennaio 2024 Firma

Per Polo Progressista e di Sinistra -

                                                                                                                Consigliera comunale

Referente: Arch. Lorenzo Tonarelli - Tel. 0585490331 - e.mail: lorenzo.tonarelli @comune.massa.ms.it
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SETTORE LAVORI PUBBLICI, ASSETTO DEL TERRITORIO

E PROTEZIONE CIVILE

servizio pianificazione del territorio

Prot………………. Data  01 Gennaio 2024        

Al Sindaco del Comune di Massa

Via Porta Fabbrica n. 1, 54100 Massa (MS)

OSSERVAZIONI

ALLA VARIANTE N. 6 AL REGOLAMENTO URBANISTICO FINALIZZATA

ALL'INTRODUZIONE DELLA FUNZIONE DI COMMERCIO ALL'INGROSSO NELL'AMBITO

D'INTERVENTO ACO.2.01 - EX DALMINE

(Deliberazione del Consiglio comunale n. 136/2023)

Il sottoscritto:

Nome   DANIELA              Cognome BENNATI

Nato a    VIAREGGIO       il      22.07.1969

Residente in   MASSA          Località        Marina di Massa

Piazza/Via  PISA                      n. ………………………………………….

In qualità di:

□ privato/a cittadino/a

□ tecnico incaricato dalla proprietà (indicare nome e cognome del proprietario) 

   ....................................................................................................................................

□ rappresentante dell'associazione o Ente ………………………………………………..

□ legale rappresentante della Società .....................................................................................

   con sede a ..................................................................................................................

X altro (specificare)       Consigliera com. Polo Progressista e di Sinistra 

vista la deliberazione del Consiglio comunale n. 23 del 25/2/2022di adozione Variante n. 2 al

regolamento urbanistico, pubblicata sul BURT n. 10 del 9/3/2022 e sul sito web del Comune

presenta le seguenti osservazioni:

Vista la deliberazione del Consiglio Comunale n. 136 del 13 Novembre 2023 di adozione Variante

n.6 al RU, pubblicata sul BURT n.49 del 6 dicembre 2023 , presenta le seguenti osservazioni:

Elaborato/i a cui le osservazioni si riferiscono

□ ____________________________

□ ____________________________

□ ____________________________

□ ____________________________

Referente: Arch. Lorenzo Tonarelli - Tel. 0585490331 - e.mail: lorenzo.tonarelli @comune.massa.ms.it
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SETTORE LAVORI PUBBLICI, ASSETTO DEL TERRITORIO

E PROTEZIONE CIVILE

servizio pianificazione del territorio

Oggetto delle osservazioni

Nella Relazione Geologica allegata alla proposta di Variante n.6 al RU – Sogegross - si dichiara in 

pratica che non è stata effettuata alcuna caratterizzazione geologica e geotecnica del sito in oggetto 

in quanto “si è fatto riferimento a n.5 sondaggi... realizzati nel lotto adiacente a quello edificatorio”,

oltretutto non si specifica  a quale “lotto adiacente” si faccia riferimento visto che nella planimetria 

del Comune di Massa del 1998 è evidente che il Lotto “Sogegross” risulta confinante anche con 

lotti che da tutto principio sono risultati esterni al perimetro dei lotti dell'area ex Dalmine da 

sottoporre a bonifica.

Si tiene a precisare però che se il riferimento fosse anche al cosiddetto Lotto 2 di quella citata 

planimetria, nel Decreto G.R. 1564 del 02.04.1998 si specificava che ogni riutilizzo dell'area 

oggetto di messa in sicurezza, sia pure a scopo non produttivo, dovesse essere verificato 

tecnicamente per certificare che in alcun modo possa essere compromessa la funzionalità 

dell'intervento stesso di messa in sicurezza.

In tale atto però si mette nero su bianco che il progetto di bonifica sarà eseguito “secondo una 

destinazione d'uso industriale” e per sottolineare questa indicazione si procede a “incaricare il 

Sindaco di predisporre gli atti necessari a mantenere memoria storica di tale destinazione 

d'uso”  e che i lotti, tra cui quello interessato dalla Variante n. 6 al RU “Sogegross”, sarebbero stati 

“inseriti in un elenco speciale – di cui alla D.C.R.T. n.169/95 Ap. A punto 6” per le aree che non 

avrebbero necessitato di bonifica solo se specificatamente avessero mantenuto la destinazione d'uso 

industriale come indicato.

Ugualmente nella Determinazione della Provincia di Massa Carrara, n. 8565 del 09.05.00, con cui si

certifica l'avvenuta messa in sicurezza dei lotti n. 1 (Sogegross) e 2 si specifica – per destinazione  

d'uso industriale – e che “il successivo riutilizzo del lotto 1, 2 resta vincolato alla prescrizione che 

“qualora dovessero essere intrapresi nei lotti suddetti lavori di escavazione di qualunque genere” 

dovranno essere preventivamente informate la Provincia e ARPAT in quanto non si esclude 

l'individuazione di aree sospette, pur sempre ferma restando la destinazione d'uso industriale. 

Alla luce di tutto questo, dato che si intende cambiare la destinazione prescritta e ancor più in 

riferimento ad un uso di ingrosso alimentare, è chiaro si debba procedere ad un indagine 

approfondita di compatibilità dell'area.

Modifiche/correzioni/integrazione proposte

Il Polo Progressista e di Sinistra chiede che sia inserita prescrizione specifica di indagine 

approfondita per caratterizzazione area da effettuarsi con carotaggi preventivi a qualsiasi 

opera di scavo prevista dal progetto ed eventuale bonifica del sito, finalizzato 

perentoriamente all'ottenimento di autorizzazione edificatoria del medesimo progetto di 

Variante n. 6 al RU - “Sogegross”.

Eventuali allegati

o ________________________________________

Referente: Arch. Lorenzo Tonarelli - Tel. 0585490331 - e.mail: lorenzo.tonarelli @comune.massa.ms.it
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COMUNE DI MASSA
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SETTORE LAVORI PUBBLICI, ASSETTO DEL TERRITORIO

E PROTEZIONE CIVILE

servizio pianificazione del territorio

Data 01 Gennaio 2024 Firma

Per Polo Progressista e di Sinistra -

                                                                                                                Consigliera comunale

Referente: Arch. Lorenzo Tonarelli - Tel. 0585490331 - e.mail: lorenzo.tonarelli @comune.massa.ms.it
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Codice fiscale 00181760455 – Partita iva 00181760455

w w w . c om un e .m a s sa . ms . i t

SETTORE LAVORI PUBBLICI, ASSETTO DEL TERRITORIO

E PROTEZIONE CIVILE

servizio pianificazione del territorio

Prot………………. Data  01 Gennaio 2024        

Al Sindaco del Comune di Massa

Via Porta Fabbrica n. 1, 54100 Massa (MS)

OSSERVAZIONI

ALLA VARIANTE N. 6 AL REGOLAMENTO URBANISTICO FINALIZZATA

ALL'INTRODUZIONE DELLA FUNZIONE DI COMMERCIO ALL'INGROSSO NELL'AMBITO

D'INTERVENTO ACO.2.01 - EX DALMINE

(Deliberazione del Consiglio comunale n. 136/2023)

Il sottoscritto:

Nome   DANIELA              Cognome BENNATI

Nato a    VIAREGGIO       il      22.07.1969

Residente in   MASSA          Località        Marina di Massa

Piazza/Via  PISA                      n. ………………………………………….

In qualità di:

□ privato/a cittadino/a

□ tecnico incaricato dalla proprietà (indicare nome e cognome del proprietario) 

   ....................................................................................................................................

□ rappresentante dell'associazione o Ente ………………………………………………..

□ legale rappresentante della Società .....................................................................................

   con sede a ..................................................................................................................

X altro (specificare)       Consigliera com. Polo Progressista e di Sinistra 

vista la deliberazione del Consiglio comunale n. 23 del 25/2/2022di adozione Variante n. 2 al

regolamento urbanistico, pubblicata sul BURT n. 10 del 9/3/2022 e sul sito web del Comune

presenta le seguenti osservazioni:

Vista la deliberazione del Consiglio Comunale n. 136 del 13 Novembre 2023 di adozione Variante

n.6 al RU, pubblicata sul BURT n.49 del 6 dicembre 2023 , presenta le seguenti osservazioni:

Elaborato/i a cui le osservazioni si riferiscono

□ ____________________________

□ ____________________________

□ ____________________________

□ ____________________________

Referente: Arch. Lorenzo Tonarelli - Tel. 0585490331 - e.mail: lorenzo.tonarelli @comune.massa.ms.it
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SETTORE LAVORI PUBBLICI, ASSETTO DEL TERRITORIO

E PROTEZIONE CIVILE

servizio pianificazione del territorio

Oggetto delle osservazioni

Il -Lotto 1 ex Dalmine - su cui avete pensato di accogliere l'installazione di un ingrosso alimentare 

è, come ben noto a tutti e tutte, inserito all'interno di un comparto dedito alla lavorazione nautica 

con la produzione di scafi. 

Tale produzione fa uso di compositi che tra gli elementi vede le resine (vetro o fibro) e da video 

documentali è noto che polveri vengono rilasciate nell'aria, forse sfuggendo all'impianto di 

filtrazione che dovrebbe obbligatorio.

La qualità dell'aria dell'area circostante il lotto 1- Sogegross -  non risulta si stata indagata per avere 

contezza della salubrità o comunque compatibilità con eventuale lavorazione di alimenti che ne 

potrebbero venire a contatto.

Modifiche/correzioni/integrazione proposte

Il Polo Progressista e di Sinistra chiede quindi che sia inserita nelle prescrizioni da cui far 

discendere l'eventuale autorizzazione edificatoria del progetto oggetto della Variante n.6 al 

RU -Sogegross-, un'approfondita indagine e valutazione della qualità dell'aria da parte di 

ARPAT.

Eventuali allegati

o ________________________________________

Data 01 Gennaio 2024 Firma

Per Polo Progressista e di Sinistra -

                                                                                                                Consigliera comunale

Referente: Arch. Lorenzo Tonarelli - Tel. 0585490331 - e.mail: lorenzo.tonarelli @comune.massa.ms.it
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SETTORE LAVORI PUBBLICI, ASSETTO DEL TERRITORIO 

E PROTEZIONE CIVILE  

servizio pianificazione del territorio 

 

Referente: Arch. Lorenzo Tonarelli - Tel. 0585490331 - e.mail: lorenzo.tonarelli @comune.massa.ms.it 

Prot&&&&&&. Data ....&&&&&&. 
 

Al Sindaco del Comune di Massa 

Via Porta Fabbrica n. 1, 54100 Massa (MS) 

 

OSSERVAZIONI 
 

 

ALLA VARIANTE N. 6 AL REGOLAMENTO URBANISTICO FINALIZZATA 

ALL'INTRODUZIONE DELLA FUNZIONE DI COMMERCIO ALL'INGROSSO NELL'AMBITO 

D'INTERVENTO ACO.2.01 - EX DALMINE 

 

(Deliberazione del Consiglio comunale n. 136/2023) 

Il sottoscritto: 

Nome  OSCAR  Cognome  CORBELLI 

Nato a  PIETRASANTA  il  11/10/1991 

Residente in  FORTE DEI MARMI  Località&&&&&&&&&&&&&&&&&... 

Via  BALDUINI n. 76 

In qualità di: 

¥ privato/a cittadino/a 

¥ tecnico incaricato dalla proprietà (indicare nome e cognome del proprietario)  

   .................................................................................................................................... 

¥ rappresentante dell'associazione o Ente &&&&&&&&&&&&&&&& 

§ legale rappresentante della Società POWER MARINE SHIPYARD s.r.l.   

       con sede a MASSA - VIA DORSALE, 13 

¥ altro (specificare) &&&&&&&&&&&&&&&&&&&&&&&&&&. 

vista la deliberazione del Consiglio comunale n.136 del 13/11/2023 di adozione Variante n.6 al 

regolamento urbanistico, pubblicata sul BURT n.49 del 6/12/2023 e sul sito web del Comune 

presenta le seguenti osservazioni: 

Elaborato/i a cui le osservazioni si riferiscono 

§ SCHEDA-NORMA ACO.2.01 VARIATA 

§ RELAZIONE GENERALE 
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SETTORE LAVORI PUBBLICI, ASSETTO DEL TERRITORIO 

E PROTEZIONE CIVILE  

servizio pianificazione del territorio 

 

Referente: Arch. Lorenzo Tonarelli - Tel. 0585490331 - e.mail: lorenzo.tonarelli @comune.massa.ms.it 

Oggetto delle osservazioni 

La suddetta variante urbanistica interessa l9ambito di intervento relativo al LOTTO 1 - ricompreso 

nel più ampio comparto delle aree incluse nel c.d. Parco Produttivo area <ex Dalmine= incluso nel 

territorio del Consorzio Zona Industriale Apuana - localizzato in prossimità dell'incrocio tra via degli 

Oliveti e via Massa-Avenza, a poca distanza dallo svincolo autostradale. 

Il vigente Regolamento urbanistico include l'area nell'ambito d'intervento ACO.2.01 con una 

specifica scheda-norma. 

Tale scheda-norma ACO.2.01 indica come destinazione d'uso propria dell'ambito <produttivo= e non 

indica, tra le funzioni ammesse, il <commercio all'ingrosso=. Pertanto, attraverso la variante 

urbanistica si modificano le disposizioni normative della scheda al fine di rendere possibile, 

limitatamente al lotto 1, l'insediamento della suddetta categoria funzionale. 

La variante urbanistica è definita <semplificata= in quanto ha per oggetto previsioni urbanistiche 

interne al perimetro del c.d. territorio urbanizzato, così come definito in via transitoria dall9art. 224 

della legge regionale 65/2014, e la procedura di approvazione segue pertanto quanto dettato dagli 

articoli 30 e 32 della citata legge regionale. 

Secondo l9A.C. tale variante urbanistica non comporta nessuna variazione di Piano Strutturale in 

quanto per il Sistema Funzionale e per l9UTOE 2, nell9ambito del quale rientra l9area in oggetto, 
l9obiettivo è: <il potenziamento dell9industria manifatturiera, con particolare riferimento alle 

imprese di media e grande dimensione e del terziario connesso=.  

A seguito dell9approvazione della variante urbanistica sarà prevista la realizzazione di un capannone 

di 4.894 mq di superficie coperta e 4.972 mq di superficie edificabile, oltre a parcheggio e verde 
pertinenziali, per l'insediamento di una attività di vendita all9ingrosso di generi alimentari e non 

alimentari e di beni di largo e generale consumo con la formula <Cash & Carry=.  

Modifiche/correzioni/integrazione proposte 

Si ritiene che la variante urbanistica, con l9inserimento della categoria funzionale di <commercio 

all9ingrosso=, introduca un9attività economica non coerente con le finalità produttive e manifatturiere 

caratteristiche del contesto in questione, in quanto tale categoria non rientra tra quelle del <terziario 

connesso=, inteso, in quanto <connesso=, come funzionale al complemento, all9integrazione e al 
potenziamento delle attività produttive e manifatturiere presenti nell9ambito considerato. Pertanto, 

considerato che la categoria funzionale di <commercio all9ingrosso= per la vendita di generi 

alimentari e non alimentari e di beni di largo e generale consumo è avulsa dalle attività terziarie 
<connesse= alla categoria funzionale industriale/artigianale, la suddetta variante presenta elementi di 

incoerenza con gli obiettivi e gli indirizzi strategici del Piano Strutturale (vedi articoli 85 e 123 della 

Disciplina di Piano), con la disciplina degli strumenti della pianificazione territoriale sovraordinata e 
con le Norme tecniche per la gestione e le trasformazioni dello stesso Regolamento Urbanistico, in 

particolare con le categorie funzionali/destinazioni d9uso ammesse dall9art.46, c.2 delle N.T.A. per il 

sistema produttivo della Z.I.A. [art.5 lettera b) della Disciplina della distribuzione e localizzazione 

delle funzioni]. 

Si chiede pertanto lo stralcio della categoria funzionale di <commercio all9ingrosso= introdotto nella 

Scheda-Norma dell'ambito d'intervento ACO.2.01. 

Eventuali allegati 

 Relazione Tecnica 

            Data 20/12/2023                                                                                                       Firma 



all’osservazione 

attività all’interno di opifici industri li posti all’interno della Zona Industriale 
ggi rappresenta un’eccellenza riconosciuta 

l’Azienda è 

Nell’ambito
< =

dell’area

dell'area <ex Dalmine= <Lotto 1=





l’intervento edilizio proposto su
<ex Dalmine=

L’ambito

nell’Ambito 
l’inserimento della categoria funzionale 

<commerciale all’ingrosso=

connesse attività terziarie e direzionali, come definite nell’Art. 5 lettera b) della 
< =

una attività di vendita all’ingrosso di generi alimentari e non alimentari e di beni di 
largo e generale consumo con la formula <Cash & Carry=. 

fermo restando la destinazione d’uso <Produttiva= dell’
l’introduzione nel paragrafo <dimensionamento e parametri urbanistici= della stessa 

<di cui 4987 possono essere destinati al 
commercio all’ingrosso (vedi note)= <note = 

<
ale all’ingrosso e depositi

=

< =

dall’art.
segue quanto dettato dall’art. 32 della citata legge regionale

•

• rendere nuovamente produttiva un’area 
•

•



Piano d’Indirizzo 

l’ambito interessato dalla 
<ACO=,

norma ACO.2.01 riguarda l’ambito che comprende le aree dell’ex 
stabilimento <Dalmine= compreso nel comparto industriale Apuania Parco 

<
strutture produttive esistenti per rendere possibile l’insediamento di 

=.

<l’organico completamento dei lotti liberi= (…) <
produttiva e occupazionale…=
confermata nelle <prescrizioni urbanistiche e modalità di attuazione= riportate 
nell’allegato alla suddetta scheda riguardante l’ambito di completamento 
organico <ex Dalmine=

e più agevole l’accesso e 

<
=

’

Nell’ambito stesso, necessita, nell’ottica 

–

dell’UTOE

http://files.comune.massa.ms.it/urbanistica/REGOLAMENTO_URBANISTICO/pianostrutturale/piano1/QUADRO_PROGETTUALE/DISCIPLINA_DI_PIANO.pdf
http://files.comune.massa.ms.it/urbanistica/REGOLAMENTO_URBANISTICO/pianostrutturale/piano1/QUADRO_PROGETTUALE/DISCIPLINA_DI_PIANO.pdf


–

•
potenziamento dell’industria manifatturiera

•

•

presente, per l’insediamento di nuove attività produttive, per la 

–

•

•

favoriscono l’insediamento di 

✓

✓

✓ agenzie per la promozione dell’internazionalizzazione delle imprese 

✓

•

energetiche, l’utilizzazione 

http://files.comune.massa.ms.it/urbanistica/REGOLAMENTO_URBANISTICO/pianostrutturale/piano1/QUADRO_PROGETTUALE/DISCIPLINA_DI_PIANO.pdf
http://files.comune.massa.ms.it/urbanistica/REGOLAMENTO_URBANISTICO/pianostrutturale/piano1/QUADRO_PROGETTUALE/DISCIPLINA_DI_PIANO.pdf


•

all’innovazione tecnologica dei processi
•

ricerca per lo sviluppo e l’innovazione tecnologica e la possibilità di 

•
con l’inserimento di infrastrutture adeguate alla movimentazione 

•

idrico, all’incremento 
dell’utilizzazione di energie e risorse idriche rinnovabili, a

un’efficiente raccolta differenziata;
•

dell’area, favorendo l’insediamento di attività che garantiscono 

aree e l’insediamento di attività non propriamente industriali 

•
esistente nel rispetto dell’impianto urbanistico originario e delle 

paesaggistico dell’insediamento, i muri di recinzione, le

• il PS dispone il superamento del criterio d’insediamento nella ZIA basato sui 

Il RU disciplina le modalità d’insediamento delle aziende tenendo conto delle prioritarie 

•

• condizionare l’attuazione degli interventi alla contestuale rimozione del 

dell’UTOE interessata, attraverso il reperimento di 



• prescrivere le misure idonee a mitigare gli effetti negativi sull’ambiente, 
sull’uso delle

•

d’intervento, le opportunità operative e le priorità per il reimpiego 

d’Indirizzo 

le prescrizioni d'uso, ai sensi dell’art.145 del Codice

<La presenza industriale in Toscana=

energetiche, l’utilizzazione di energie rinnovabili, con particolare riferimento 

all’innovazione tecnologica dei processi produttivi

l’innovazione 

https://www.regione.toscana.it/documents/10180/12604066/disciplina_del_piano.pdf/071c45ce-c86c-%204c05-9ea7-b8aa405d25c0
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viabilità e della sosta con l’inserimento di

riduzione del fabbisogno energetico ed idrico, all’incremento 
dell’utilizzazione di energie e

strutture per un’efficiente raccolt

disciplina d’uso relativa allo Statuto del territorio
<Versilia e Costa 

=

–

d’uso.
< =

la disciplina d’uso del PIT 

come <aree produttive ecologicamente attrezzate=

<APEA=

b) ridurre il consumo di nuovo suolo e minimizzare l’impermeabilizzazione dei 

d) indirizzare l’individuazione, la progettazione, la realizzazione e la gestione delle 



f) rendere più agevole, grazie all’approccio cooperativo e territoriale, per le singole 

di <essere inserite in contesti ispirati alla multifunzionalità, 

integrata di infrastrutture e servizi idonei a garantire il rispetto dell’ambiente in 
un’ottica di sviluppo sostenibile, in conformità ai principi di prevenzione e controllo 
integrati dell’inquinamento, con la finalità di conseguire, unitamente alla competitività 
del sistema produttivo, la salvaguardia dell’ambiente, della salute e della sicurezza =

in esame la <Disciplina 
= e in particolare l’Art. 46. <criteri 

generali, finalità e funzioni ammesse=

interventi di potenziamento e recupero dell’esistente nonché l’insediamento di nuove 

all’aumento della sicurezza degli ambienti di lavoro.

terziarie, direzionali e di servizio) come definite nell’

del criterio d’insediamento basato sui codici ISTAT, fermo restando il solo divieto per 

•

•

•

http://files.comune.massa.ms.it/urbanistica/REGOLAMENTO_URBANISTICO/in_vigore_dal_17_12_2021/REGOLAMENTO_URBANISTICO/6_QUADRO_PROGETTUALE/RU_NTA_2021.pdf
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• agenzie per la promozione dell’internazionalizzazione delle imprese ed il 

•

, redatta ai sensi dell’art. 98 della L.R. 65/2014, 

<

diritto dei cittadini all’autodeterminazione delle scelte di vita e di lavoro, garantisce il 
controllo della distribuzione delle funzioni d’interesse collettivo e di servizio ai residenti, 
e concorre alla equilibrata programmazione delle destinazioni d’uso degli immobili sul 

disposizioni riferite alle destinazioni d’uso degli immobili, delle aree di pertinenza degli 

=. 

In particolare, l’

all’aperto e al coperto delle materie prime e dei prodotti finiti legati all’attività 

stessa, quali uffici per la gestione delle attività, locali per l’esposizione e la vendita dei 
entro le dimensioni dell’esercizio di vicinato, foresterie e alloggi di 

di nuova edificazione < =,
riportata all’art. 5 lett. f) <Commerciale all’ingrosso e depositi=



f.1. Commerciale all’ingrosso come definito dalla L

rimessaggio, stoccaggio, ricoveri all’aperto e/o al 

privilegiano il consolidamento e il rafforzamento dell’attività produttiva e 
’
ell’ambito 

c.d. < = 

l’articolo 123 
dell’UTOE 2 –

dell’industria 

l’introduzione della nuova 
categoria funzionale relativa al <commercio all’ingrosso=,

destinazione d’uso di un fabbricato <commerciale di tipo 
alimentare=
destinazioni d’uso consolidate 

identitarie dell’ambito produttivo esistente

< =

destinazione d’uso di un fabbricato <commerciale di tipo alimentare= ma, anche alla 
ll’art

non con attività di commercio all’ingrosso, ma 
<

attraverso l’insediamento di strutture e servizi che rientrano nelle 

promozione dell’internazionalizzazione delle imprese ed il commercio 



=

laddove, come riportato all’art
<

all’innovazione tecnologica dei processi produttivi=
<

ricerca per lo sviluppo e l’innovazione tecnologica e la possibilità di 
=.

l’introduzione
ACO.2.01, limitatamente al <Lotto 1=
<commercio all’ingrosso=

< = all’art.
in merito alla funzione <Commerciale all’ingrosso e depositi=

produttivo della ZIA, riportate nell’
nell’articolo 

<quadro= di riferimento normativo
l’obbligo 



REGIONE TOSCANA
Giunta Regionale

DIREZIONE URBANISTICA E SOSTENIBILITÀ 

ID 95655 

Oggetto: Comune di MASSA (MS)

Variante n.  6 al Regolamento Urbanistico vigente – Adozione ai sensi  degli  artt.  30 e 32 della LR
65/2014  finalizzata  all’introduzione  della  funzione  di  commercio  all’ingrosso  nell’ambito
dell’intervento ACO.2.01 – ex Dalmine
ADOZIONE - BURT n. 49 del 06/11/2023
Osservazione  ai sensi degli artt. 20, 32 e 53 LR n. 65/2014

Al   Sindaco
di MASSA (MS)

E.p.c.      Al Presidente della
PROVINCIA DI MASSA-CARRARA

All’Assessore regionale Infrastrutture, Mobilità e Governo
del Territorio

Per i disposti della L.R. 65/2014, si trasmette in allegato l’osservazione regionale predisposta dal
Settore Sistema informativo e Pianificazione del Territorio relativa allo strumento di cui all’oggetto, ai
sensi dell’articolo 32 della legge stessa.

Il Settore Sistema informativo e Pianificazione del Territorio è a disposizione per gli approfondimenti
che saranno ritenuti  opportuni  nel  quadro  della collaborazione istituzionale  tra le  strutture  tecniche
prevista dalla Legge Regionale sul Governo del Territorio.

Distinti saluti,

Il Direttore
             Ing. Aldo Ianniello

_______________________________________________________________________________________
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REGIONE TOSCANA
Giunta Regionale

DIREZIONE URBANISTICA E SOSTENIBILITÀ 

Settore Sistema Informativo e Pianificazione del Territorio

ID 95655 

Oggetto: Comune di MASSA (MS)

Variante n.  6 al  Regolamento Urbanistico vigente – Adozione ai  sensi degli artt.  30 e 32 della LR
65/2014  finalizzata  all’introduzione  della  funzione  di  commercio  all’ingrosso  nell’ambito
dell’intervento ACO.2.01 – ex Dalmine
ADOZIONE - BURT n. 49 del 06/11/2023
Osservazione  ai sensi degli artt. 20, 32 e 53 LR n. 65/2014

Al    Responsabile della Direzione
URBANISTICA E SOSTENIBILITÀ
c.a. Ing. Aldo Ianniello

L’Amministrazione Comunale di Massa (MS), con deliberazione del Consiglio Comunale n. 136 del
13/11/2023, ha adottato la Variante n. 6 al Regolamento Urbanistico vigente, finalizzata all’introduzione
della funzione di commercio all’ingrosso nell’ambito dell’intervento ACO.2.01 – ex Dalmine, ai sensi
degli artt. 30 e 32 della LR n. 65/2014 e ha trasmesso la relativa delibera e documentazione con note
prot. Reg. n. 0533738 e 0533749 del 23/11/2023.

L’avviso di avvenuta adozione è stato pubblicato sul B.U.R.T. n° 49 del 06.11.2023.

Si  trasmette  in  allegato  l’osservazione  regionale  inerente  il  procedimento  in  oggetto  predisposta  dal  settore
Sistema Informativo e Pianificazione del Territorio, integrata dai pareri/contributi formulati dai seguenti settori
regionali competenti per materia:

1. Settore Bonifiche e “Siti Orfani” PNRR (correlato da allegato 1 e 2);
2. Genio Civile Toscana Nord (correlato da allegato 1);
3. Programmazione Grandi Infrastrutture di Trasporto e Viabilità Regionale;
4. Sismica.

Il  Settore  Sistema  Informativo  e  Pianificazione  del  Territorio  resta  a  disposizione  per  qualsiasi  chiarimento  ed
approfondimento in merito e per eventuali informazioni è possibile rivolgersi a  :
- arch. Lucia Meucci - tel. 055/4383437 - e-mail: lucia.meucci@regione.toscana.it

  Titolare di Incarico di P.E.Q. Toscana Nord e Centro Est;

- arch. Luca Di Figlia tel. 055/4385685 - e-mail:luca.difiglia@regione.toscana.it

Funzionario referente strumenti urbanistici comunali e provinciali – Provincia di Lucca

- arch. Roberta Giannini - tel. 055/4382521 - e-mail: roberta.giannini  @regione.toscana.it  

   Referente amministrativo della pratica.

Distinti saluti,

Per il Responsabile  del  Settore  Sistema

informativo e Pianificazione del territorio 

      Il Dirigente
 Dott. Enrico Vignaroli

_______________________________________________________________________________________
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 Allegati Risposta al foglio 
Numero

Oggetto: Comune d  i Massa (MS)

Variante n. 6 al Regolamento Urbanistico vigente – Adozione ai sensi degli artt. 30 e 32 della LR

65/2014  finalizzata  all’introduzione  della  funzione  di  commercio  all’ingrosso  nell’ambito

dell’intervento ACO.2.01 – ex Dalmine

Osservazione  ai sensi degli artt. 20, 32 e 53 LR n. 65/2014 

L’Amministrazione Comunale di Massa (MS), con deliberazione del Consiglio Comunale n. 136 del 13/11/2023,
ha adottato  la  Variante  n.  6  al  Regolamento  Urbanistico  vigente  finalizzata  all’introduzione  della  funzione  di
commercio all’ingrosso nell’ambito dell’intervento ACO.2.01 – ex Dalmine ai sensi degli artt. 30 e 32 della LR n.
65/2014 e  ha  trasmesso  la  relativa  delibera  e  documentazione  con note  prot.  Reg.  n. 0533738 e  0533749 del
23/11/2023.
    L’avviso di adozione della Variante è stato pubblicato sul BURT n° 49 del 06.11.2023.

Il presente parere è trasmesso anche ai sensi dell’art. 53 della L.R. 65/2014 nello spirito di sinergia, allo scopo di
favorire:  «[…]  lo  scambio  delle  conoscenze  per  il  miglioramento  progressivo  della  qualità  tecnica  di  tutti  gli
strumenti  della  pianificazione  territoriale  e  urbanistica  e  l’omogeneità  dei  criteri  metodologici,  nonché  per
l’efficacia dell’azione amministrativa».

Premessa

 Il Comune di Massa è dotato di Piano strutturale (PS) approvato con deliberazione del Consiglio comunale n. 66
del  9/12/2010,  pubblicata  sul  BURT  n.  6  del  9/2/2011  e  di  Regolamento  Urbanistico  (RU),  approvato  con
deliberazioni del Consiglio comunale n. 142 del 30/7/2019 e 117 del 20/7/2021 (pubblicata sul BURT n. 46 del
17/11/2021).

La Variante in oggetto è costituita dai seguenti elaborati:

A. Relazione generale
1. Inquadramento territoriale
2. Ortofoto
3. Uso del suolo
4. Tessuti insediativi
5. Reti tecnologiche 1: Fognature - Acquedotto
6. Reti tecnologiche 2: Gas metano - Energia elettrica
7. Zonizzazione acustica
8. Vincoli sovraordinati
9. Pericolosità idrogeologica
10. Stralcio RU: tav. QP1
11. Stralcio RU: tav. QP2
12. Planivolumetrico di progetto

B. Scheda ACO.2.01 vigente
C. Scheda ACO.2.01 variata
D. Relazione geologica
E. Scheda di fattibilità vigente
F. Scheda di fattibilità variata
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L'area  oggetto della  Variante  faceva parte  dell'ex  stabilimento  Dalmine,  all'interno  del  comparto  industriale
Apuania - Parco Produttivo incluso nel territorio del C.Z.I.A. L'area risulta, attualmente, inedificata.

L’area si localizza, all’interno del territorio urbanizzato, in corrispondenza dell’incrocio tra via Massa-Avenza e
via degli Oliveti e in prossimità dal casello autostradale Massa.

L’oggetto della proposta riguarda la Variante n. 6 al Regolamento urbanistico per la realizzazione di un nuovo

fabbricato da destinare a commercio all’ingrosso all'interno dell'ACO.2.01 – ex Dalmine ;  la  proposta prevede
l’introduzione della categoria funzionale “Commercio all’ingrosso” nella scheda norma ACO 2.0.1.

La Variante non è stata assoggetta alla procedura di Valutazione Ambientale Strategica (VAS), ai sensi della LR
10/2010, in quanto l'Autorità  competente,  valutata la proposta di Variante ed i contributi  trasmessi dai soggetti
competenti in materia ambientale, ha espresso un provvedimento motivato di esclusione a VAS ai sensi dell'art. 22
della LR 10/2010.

 
Inquadramento dei contenuti di Variante rispetto al Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di Piano

Paesaggistico Regionale (PIT-PPR)

Il Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di Piano Paesaggistico (PIT/PPR), approvato con DCR n. 37 del
27/3/2015,  si  configura  come  l'atto  di  governo  di  territorio  gerarchicamente  posto  al  vertice  del  sistema  di
pianificazione territoriale  in  Toscana,  al  quale  devono conformarsi  i  vari  livelli  di  pianificazione provinciale  e
comunale.
L'art. 20 della disciplina del PIT/PPR dispone che tutti gli atti di governo del territorio da adottarsi successivamente
alla data di pubblicazione sul BURT della delibera di approvazione del PIT/PPR, devono conformarsi alla disciplina
statutaria  del  Piano,  perseguendone  gli  obiettivi,  applicandone  gli  indirizzi  per  le  politiche  e  le  direttive  e
rispettandone le prescrizioni d’uso, ai sensi dell’art. 145 del Codice del Beni Culturali e del Paesaggio. 
Il RU vigente del Comune di Massa risulta conformato al PIT-PPR. 

Il Comune di Massa ricade nell’Ambito di Paesaggio 02 Versilia e Costa Apuana;  le indicazioni di maggior
interesse rispetto  alla  proposta di Variante  in oggetto riportate nella Scheda d’Ambito di Paesaggio 02 sono le
seguenti:

• Disciplina d’uso - Obiettivi di qualità e direttive:
▪ Obiettivo 4  - Riqualificare il sistema insediativo e infrastrutturale diffuso nella pianura e lungo la

fascia costiera e tutelare le aree libere residuali - Direttive correlate:
Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della pianificazione, negli atti del governo
del territorio e nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono, ai sensi dell’art. 4
della Disciplina del Piano, a:

4.1  -  evitare  ulteriori  processi  di  consumo  di  suolo,  contrastando  i  fenomeni  di
dispersione insediativa e l’erosione dello spazio agricolo anche attraverso il riordino
degli insediamenti (aree di pertinenza, annessi e viabilità) e il recupero degli edifici e
manufatti esistenti;
4.4 - salvaguardare i varchi di accesso e le visuali verso il mare dai viali litoranei e
dagli assi storici, favorendo la riappropriazione e fruizione da parte dei residenti dello
spazio costiero come spazio pubblico urbano;
4.6 - riqualificare da un punto di vista ambientale e urbanistico le aree produttive e
gli  impianti  di  lavorazione  del  marmo  come  “aree  produttive  ecologicamente
attrezzate”;
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4.11 - assicurare che i nuovi interventi siano coerenti con il paesaggio di riferimento
per tipi edilizi,  materiali,  colori ed altezze, e opportunamente inseriti  nel contesto
paesaggistico senza alterarne l’integrità morfologica e percettiva.

 Con riferimento alle Invarianti Strutturali del PIT-PPR, come riportate nella cartografia di piano e nella  Scheda
dell'Ambito 2 Versilia e Costa Apuana, l’area in oggetto ricade nelle seguenti categorie:

• Invariante Strutturale I – I caratteri idro-geo-morfologici dei bacini idrografici e dei
sistemi morfogenetici – Sistemi morfogentici: Morfotipo dell’Alta pianura;

• Invariante  Strutturale  II  –  I  caratteri  ecosistemici  del  paesaggio  –  Rete  degli
ecosistemi:  (in  parte)  Superficie  artificiale  -  Aerea  urbanizzata  e  (in parte)  Rete
degli  ecosistemi  agropastorali  -  Agrosistema  frammentato  in  abbandono  con
ricolonizzazione arborea/arbustiva;

• Invariante Strutturale III– Il carattere policentrico e reticolare dei sistemi insediativi,
urbani e infrastrutturali: Morfotipi delle urbanizzazioni contemporanee - TESSUTI
DELLA CITTÀ PRODUTTIVA E SPECIALISTICA T.P.S.2 Tessuto a piattaforme
produttive – commerciali – direzionali;

• Invariante Strutturale IV - I caratteri morfotipologici dei sistemi agroambientali dei
paesaggi rurali: nessuna caratterizzazione.

In  considerazione  dell’ambito  insediativo,  per  attinenza  si  riporta  il  comma  3  dell’art.  28  “La  presenza
industriale  in  Toscana”  della  Disciplina  del  PIT/PPR:  «3.  Gli  interventi  di  trasformazione  e  ridestinazione
funzionale  di  immobili  utilizzati  per  attività  produttive  di  tipo  manifatturiero  privilegiano  funzioni  idonee  ad
assicurare la durevole permanenza territoriale di tali attività produttive ovvero, in alternativa, di attività attinenti alla
ricerca, alla formazione e alla innovazione tecnologica e imprenditoriale».

Si segnala che l’area non risulta direttamente soggetta a vincoli paesaggistici, ma è posta in prossimità con l’area
vincolata secondo l’art. 136 del Dlgs. 42/2004 D.M. 08/11/1973 “Dodici piante di pino radicate lungo la strada
provinciale  Massa-Avenza”.  Inoltre,  l’area  ricade  in  ambito  di  Sito  Inquinamento  di  competenza  di  Regione
Toscana (SIR) per la quale sono  state completate le procedure di bonifica (si rimanda al contributo del settore
Bonifiche e “Siti Orfani” PNRR).

Inquadramento dei contenuti di Variante rispetto al Piano Strutturale (PS)

La disciplina del PS relativa alla zona ZIA è contenuta principalmente nelle seguenti disposizioni:
• Art. 10 Gli obiettivi del Piano Strutturale (comma 2)
• Art. 18 Sistema territoriale di pianura:
• Art. 23 Sottosistema funzionale degli insediamenti:
• Art. 42 Invariante delle attività manifatturiere, artigianali e del terziario avanzato 
• Art. 43 Invariante delle testimonianze storiche, artistiche, culturali, paesaggistiche e naturali
• Art. 85 Obiettivi, criteri e prestazioni per il Sistema funzionale produttivo
• Art. 117 Attribuzione delle quote di dimensionamento
• Art. 118 Gli interventi che concorrono al dimensionamento del PS
• Art. 121  Unità territoriali organiche elementari
• Art. 123 UTOE n. 2 – Zona Industriale Apuana

Si riportano per maggior interesse ed attinenza all’ambito territoriale ZIA l’art. 85 e 123:
Art. 85 Obiettivi, criteri e prestazioni per il Sistema funzionale produttivo:
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«Il PS individua quali obiettivo generali del Sottosistema: [...] 
- il rafforzamento della tradizionale identità industriale rappresentata in primo luogo dalla Zona Industriale
Apuana e dal comparto del marmo […]
Il  PS,  in  coerenza  con il  2° metaobiettivo  – punto  6.3.2  –  del  Documento  di  PIT e  con le  direttive  e
prescrizioni di cui agli artt. 18 e 19 della Disciplina del PIT afferente l’invariante strutturale della “Presenza
industriale”, prevede quanto segue: […] 

-  sono  privilegiate  le  localizzazioni  di  nuove  unità  insediative  per  attività  produttive  collegate
funzionalmente alla ricerca ed all’innovazione tecnologica dei processi produttivi;[...]
- nella ZIA deve essere rafforzata la caratterizzazione industriale dell’area, favorendo l’insediamento
di attività che garantiscono elevati livelli di occupazione ed evitando la parcellizzazione delle aree e
l’insediamento di attività non propriamente industriali o artigianali di adeguate dimensioni;
- il RU disciplina le trasformazioni urbanistiche e gli interventi sul patrimonio edilizio esistente nel
rispetto  dell’impianto  urbanistico  originario  e  delle  emergenze  architettoniche,  ambientali  ed
infrastrutturali rappresentate in primo luogo dai vecchi complessi industriali sia attivi che dismessi
(Dalmine, Pignone, Olivetti,  RIV, Bario).  In particolare devono essere rispettate le caratteristiche
architettoniche  degli  edifici,  il  particolare  connotato  paesaggistico  dell’insediamento,  i  muri  di
recinzione, le sistemazioni a verde, le aree ed i filari alberati;
-  il  PS dispone  il  superamento  del  criterio  d’insediamento  nella  ZIA basato  sui  codici  ISTAT,
prevedendo il solo divieto per nuovi insediamenti industriali  chimici,  conciari e della produzione
della carta».

Art. 123 UTOE n. 2 – Zona Industriale Apuana:
«[…] Obiettivi – Trasformazioni ammissibili – Indirizzi per il RU: Il PS stabilisce i seguenti obiettivi, criteri
ed indirizzi per il RU in coerenza con il 2° metaobiettivo – punto 6.3.2 – del Documento di PIT e con le
direttive e prescrizioni di cui agli artt. 18 e 19 della Disciplina del PIT afferente l’invariante strutturale della
“Presenza industriale” ed in aggiunta a quanto previsto all’Art. 85 della presente disciplina:
- individuazione di soluzioni progettuali e normative di massima flessibilità che consentano il potenziamento
dell’industria manifatturiera,  con particolare riferimento alle imprese di media e grande dimensione e del
terziario connesso e che garantiscano adeguata e sollecita risposta alle esigenze di mercato;
-  riqualificazione  delle  aree  dismesse  e  del  sistema  infrastrutturale  prioritariamente  in  funzione  del
superamento del degrado urbanistico, ove presente, per l’insediamento di nuove attività produttive, per la
realizzazione delle connessioni ecologiche e per destinazioni funzionali alla mobilità pubblica. [...]».

Si riporta, relativamente al dimensionamento di piano, l’art. 117 “Attribuzioni delle quote di dimensionamento”:
«Il dimensionamento del PS viene attribuito ai Sistemi, Sottosistemi ed UTOE secondo quanto riportato nelle
schede  facenti  parte  integrante  e  sostanziale  alle  presenti  norme  (allegato  A)  ed  articolato  nelle  seguenti
funzioni:

• […]
• 2. industriale e artigianale, comprensiva delle attività commerciali  all’ingrosso e depositi;

[...]»
•

Inquadramento dei contenuti di Variante rispetto al Regolamento Urbanistico (RU)

La  Variante  presenta  modifiche  esclusivamente  alla  scheda  norma  ACO.2.01 non  determinando  ulteriori
modifiche ad altri documenti e/o elaborati del RU, così come rilevato nella relazione generale (pg. 10).

Nel dettaglio le parti della scheda norma oggetto di modifica ed integrazione sono le seguenti:
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• “Dimensionamento e parametri urbanistici”, è stato aggiunto quanto segue: «[…] mq 47924, di cui 4987
possono essere destinati al commercio all’ingrosso (vedi note)».

• “Note”, è stato aggiunto quanto segue: «Limitatamente al lotto 1 (a e b), è ammessa anche la funzione
commerciale all’ingrosso e depositi di cui alla lettera f) del sopra citato art. 5».

• “Parametri urbanistici e indicazioni per la progettazione caratteri generali”.
• “Prescrizioni urbanistiche e modalità di attuazione”, sono state apportate varie modifiche nel testo tra cui

l’introduzione del  punto  9:  «Nel  lotto  1 (a  e  b)  è  ammessa  la  funzione  commerciale  all’ingrosso  e
depositi  di  cui  all’art.  5,  lettera  f)  della  Disciplina  della  distribuzione  delle  funzioni.  I  parametri
urbanistici da rispettare nella realizzazione dei fabbricati sono quelli validi per i fabbricati industriali».

• È stata aggiunta la “Tabella riassuntiva della nuova edificazione prevista nell’ACO.2.01”.
• È stata aggiunta la  rappresentazione “Lotti  ACO.2.01 – L'individuazione dei  lotti  e  dei sub-lotti  non

prescrittiva”.
Si segnala, inoltre, quanto riportato al comma 2 dell’art. 46. “Criteri generali, finalità e funzioni ammesse” delle

NTA: «Negli edifici e nelle aree appartenenti al Sistema produttivo della ZIA, in coerenza col PS, sono ammesse
tutte le attività e gli insediamenti produttivi riconducibili alla funzione industriale/artigianale (e connesse attività
terziarie,  direzionali  e  di  servizio)  come  definite  nell’Art.  5,  lettera  b)  della  Disciplina  della  distribuzione  e
localizzazione  delle  funzioni,  con  il  superamento  del  criterio  d’insediamento  basato  sui  codici  ISTAT,  fermo
restando il solo divieto per nuovi insediamenti industriali chimici, conciari e della produzione della carta. Sono,
altresì,  escluse  dall'area  della  ZIA le  attività  di  deposito  dei  materiali  lapidei,  non direttamente  collegate  alla
lavorazione».

Parere tecnico

Si  precisa  che  i  rilievi  di  seguito  rappresentati,  nell’ambito  delle  competenze  proprie  del  settore  scrivente,
riguardano esclusivamente le parti di Regolamento Urbanistico oggetto del procedimento di Variante.

Sulla base della documentazione pervenuta e dell’istruttoria condotta, si segnala quanto segue:
• la Variante non concorre a conferire un apporto direttamente correlato alle indicazioni strategiche di cui al

comma 3 dell’art. 28 della Disciplina del PIT/PPR;
• introducendo nel comparto ZIA un’attività non propriamente industriale/artigianale, la Variante non si pone

in linea con l’obiettivo del «[…] rafforzamento della tradizionale identità industriale rappresentata in primo
luogo  dalla  Zona  Industriale  Apuana  e  dal  comparto  del  marmo» e  con  la  previsione  di  rafforzare  la
«caratterizzazione industriale  dell’area,  favorendo l’insediamento  di  attività  che garantiscono elevati
livelli  di  occupazione  ed  evitando  la  parcellizzazione  delle  aree  e  l’insediamento  di  attività  non
propriamente industriali o artigianali di adeguate dimensioni» di cui all’art. 85 della Disciplina del PS;

• introducendo nel comparto ZIA un’attività non propriamente industriale/artigianale, la Variante  non si pone
in linea con l’obiettivo/indirizzo per il RU di individuare «[...] soluzioni progettuali e normative di massima
flessibilità  che  consentano  il  potenziamento  dell’industria  manifatturiera  [...]» di  cui  all’art.  123  della
Disciplina del PS;

• la Variante  non si pone in linea con la prescrizione del c. 2 art. 46 delle NTA del RU in quanto il suddetto
comma non esplicita l’ammissibilità dell’attività di commercio all’ingrosso nel comparto ZIA;

• il  riferimento  alla  determinazione dirigenziale  relativa  al  provvedimento  motivato  di  esclusione  a  VAS
riportata nella Relazione Generale (determinazione dirigenziale n. 2128 del 3/9/2021) risulta discordante
rispetto  al  riferimento  riportato  nella  Relazione  del  RUP  ai  sensi  dell’art.  18  della  LR  65/2014
(determinazione dirigenziale n. 349 del 15/2/2022);
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• il  documento  “A8_VINCOLI_SOVRAORDINATI”  riporta  all’interno  dell’ambito  territoriale  in  oggetto
l’area  di  tutela  lett.  g)  comma 1  art.  142  D.Lgs  42/2004 Territori  coperti  da  foreste  e  da  boschi;  tale
individuazione non corrisponde a quanto riportato nel geoscopio – Regione Toscana – Cartografia del PIT
con valenza di Piano Paesaggistico, inoltre tale indicazione non è rappresentata e/o segnalata nella scheda
norma e nella Relazione generale;

• il  documento  “A12_PLANIVOLUMETRICO”  non  è  citato  nella  Relazione  generale,  perciò  risulta
difficoltoso comprenderne la natura e il valore da attribuire allo stesso considerando la scala di dettaglio
della rappresentazione;

• i  paragrafi  3.4.1,  3.4.2,  3.4.3,  3.4.43.4.5,  3.4.6,  3.4.7 della Relazione generale presentano descrizioni di
dettaglio  che posso essere  definite di  scala  architettonica/edilizia  e  che,  perciò,  non risultano necessari
rispetto  al  livello  di  scala  della  strumentazione urbanistica  e  al  livello  di  dettaglio  della  scheda norma
modificata; parimenti al documento planivolumetrico, non è chiaro il valore da attribuire ai paragrafi sopra
citati.

Si chiede, pertanto, di:
• verificare i contenuti degli artt. 85 e 123 del PS in quanto l’introduzione della destinazione commerciale

all’ingrosso  determina  un  possibile  profilo  di  incoerenza  con  le  disposizioni  normative  del  PS,  difatti
l’accorpamento della  categoria  funzionale  commercio  all’ingrosso con quella  industriale  e  artigianale  è
contemplata nell’ambito applicativo specifico del dimensionamento di piano ai sensi dell’art. 117, tuttavia
non risulta esplicitato che tale accorpamento possa essere considerato esteso in termini assoluti a tutta la
disciplina del PS anche in considerazione del combinato disposto del comma 1 e comma 3 dell’art. 99 della
LR 65/2014 relativamente alla distinzione delle categorie funzionali  e all'individuazione delle aree nelle
quali tali categorie possono essere assimilabili;

• valutare l'opportunità di procedere con la modifica del c. 2 art. 46 delle NTA del RU in quanto si profila una
condizione  d’incoerenza  interna  allo  strumento  urbanistico  laddove  la  norma  tecnica  di  attuazione  che
definisce in modo sitospecifico le attività ammissibili “ Negli edifici e nelle aree appartenenti al Sistema
produttivo della ZIA” non contempla in forma esplicita l’attività di commercio all’ingrosso;

• riportare  correttamente,  in  tutti  i  documenti  di  Variante,  il  riferimento  alla  determinazione  dirigenziale
relativa al provvedimento motivato di esclusione a VAS;

• trasmettere la determinazione dirigenziale relativa al provvedimento motivato di esclusione a VAS;
• rappresentare, nel documento “A8_VINCOLI_SOVRAORDINATI”, il vincolo paesaggistico di cui alla lett

g) comma 1 art. 142 D.Lgs 42/2004 in forma corretta e coerente con il database regionale della Cartografia
del PIT/PPR;

• chiarire  la  natura  e  il  valore  da  attribuire  al  documento  “A12_PLANIVOLUMETRICO”  valutandone
l’attinenza in considerazione della tipologia di procedimento urbanistico assunto;

• chiarire   la  natura  e  il  valore da  attribuire  ai  paragrafi  3.4.1,  3.4.2,  3.4.3,  3.4.43.4.5,  3.4.6,  3.4.7 della
Relazione generale valutandone l’attinenza in considerazione della tipologia di procedimento  urbanistico
assunto.

        

Per il Responsabile  del  Settore  Sistema informativo e

Pianificazione del territorio 

      Il Dirigente
 Dott. Enrico Vignaroli
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Il Funzionario referente per l’istruttoria
arch. Luca Di Figlia
La Responsabile Titolare di Incarico di E.Q. Toscana Nord e Centro Est
arch. Lucia Meucci 
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DIREZIONE TUTELA DELL'AMBIENTE

ED ENERGIA 

Settore  Bonifiche e “Siti Orfani” PNRR

________________________________________________________________________________________________________________________

Allegati n. 

Settore Sistema Informativo e Pianificazione del 

territorio

Oggetto:  Comune  d  i  Massa  (MS)  Variante  n.  6  al  Regolamento  Urbanistico  vigente  –

Adozione  ai  sensi  degli  artt.  30  e  32  della  LR  65/2014  finalizzata  all’introduzione  della

funzione  di  commercio  all’ingrosso  nell’ambito  dell’intervento  ACO.2.01  –  ex  Dalmine

Contributo in fase di osservazioni ai sensi dell’art. 32 LR n. 65/2014

         Vista la nota prot. 0564699 Data 13/12/2023 con la quale il Settore Sistema Informativo e

Pianificazione del territorio ha richiesto  l’espressione dei contributi  ed apporti  tecnici  di competenza

relativamente a quanto in oggetto si specifica quanto segue:

• Con decreto del Ministero dell’Ambiente e della Tutela del Territorio e del Mare n. 312 del

29/10/2013 è stato ridefinito  il Sito di Interesse nazionale di “Massa e Carrara” stabilendo

all’art. 2 “per tutte le aree a terra ricomprese finora nella perimetrazione del Sito di Interesse

Nazionale di bonifica di Massa e Carrara e non riportate nella cartografia allegata e per

l’area marina ricompresa finora nella perimetrazione del Sito di Interesse Nazionale di

bonifica di Massa e Carrara la Regione Toscana subentra al Ministero dell’Ambiente e della

Tutela del territorio ed del mare nella titolarità del relativo procedimento ai sensi dell’art.

242 del D.Lgs. 3 aprile 2006 n. 152”.

• l’area in oggetto è ubicata all’interno del Sito di Interesse Regionale (SIR) e corrisponde al lotto 1

dell’area identificata su SISBON con il codice regionale MS039 “Lotto3 Ex Area Dalmine”, tale

area risulta bonificata con certificazione di avvenuta bonifica rilasciata dalla Provincia di Massa-

Carrara (Determinazione n. 8565 del 09/05/2000 allegata alla presente).

• Si evidenzia che nella tavola A8_VINCOLI_SOVRAORDINATI è indicato erroneamente che l’area

in oggetto sarebbe inserita all’interno del Sito di interessa nazionale DL n. 468/2001 mentre come

sopra indicato attualmente l’area è ricompresa nel SIR come giustamente indicato nella relazione

generale.

Preme ricordare quanto indicato al secondo punto della  Determinazione n. 8565 del 09/05/2000 dove  è

prescritto che:

Rimanendo a disposizione per eventuali chiarimenti si porgono distinti saluti

 Il Dirigente 

Andrea Rafanelli

Priferimenti referenti
Giovanni Saulle   (0554384404  –  giovanni.saulle@regione.toscana.it)

titolare di incarico di elevata qualificazione - Silvano Monzali (055/4383043 - silvano.monzali@regione.toscana.it)

__________________________________________

REGIONE TOSCANA

Via di Novoli, 26 - 50127 Firenze - tel 055 4382111

PEC: regionetoscana@postacert.toscana.it 
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Direzione

Difesa del Suolo e Protezione Civile

Settore Genio Civile Toscana Nord

Prot.  n. AOO-GRT/                                                                   Data 

da citare nella risposta
                                                                                                                               

Allegati: Risposta al foglio del                                      numero

Oggetto: Comune di Massa (MS) Variante n. 6 al Regolamento Urbanistico vigente – Adozione ai sensi
degli  artt.  30  e  32  della  LR  65/2014  finalizzata  all’introduzione  della  funzione  di  commercio
all’ingrosso  nell’ambito  dell’intervento  ACO.2.01  –  ex  Dalmine   Richiesta  contributi  in  fase  di
osservazioni ai sensi dell’art. 32 LR n. 65/2014

Contributo n. 113

Alla REGIONE TOSCANA

                               DIREZIONE URBANISTICA E SOSTENIBILITÀ

Settore Sistema Informativo e Pianificazione del Territorio

In relazione al contributo richiesto con la nota prot.  564699 in data 13/12/2023, si rappresenta

quanto segue:

- la Variante in oggetto è stata depositata al n. 2262 del registro dei depositi in data 13/6/22;

- con nota 317400 del 11/8/22 l’Ufficio ha espresso il parere, che si allega alla presente.

IL DIRIGENTE DEL SETTORE
(Ing. Enzo Di Carlo)

ML/SR

X:\GCToscanaNORD\Concessioni\Strumenti Urbanistici\CONTRIBUTI_URBANISTICA\Contributi Urbanistica dal 2020\113_RT_Massa_Var 6
RU Ex Dalmine\113_Contributo.odt
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Direzione

Difesa del Suolo e Protezione Civile

Settore Genio Civile Toscana Nord

Prot.  n. AOO-GRT/                                                                   Data 
da citare nella risposta

                                                                                                                               

Allegati Risposta al foglio del                                      numero

Oggetto:  L.R. 65/14 art. 104 - D.P.G.R. 30/01/20 n. 5/R - L.R. 41/18 - Deposito indagini geologiche di

supporto alla  “Variante n.6 al Regolamento Urbanistico finalizzata all’introduzione della funzione di

commercio all’ingrosso nell’ambito dell’intervento ACO.2.01 “Ex Dalmine”” - Comune di Massa

Deposito n. 2262 del 13/06/22 - parere

Al Comune di Massa

In relazione al controllo previsto dall'art.104 della L.R. 65/14 e dal D.P.G.R. 30/01/20 n. 5/R:

• vista la documentazione depositata protocollata al 235142, 235254 del 08/06/22 e 236485

del 09/06/22;

• vista la nota 240742 del 13/06/22 con cui l’Ufficio ha comunicato l’avvenuto deposito;

• vista  la nota  271481 del  06/07/22 con cui l’Ufficio ha comunicato l’esito del  sorteggio

effettuato ai sensi dell’art. 11 del Regolamento 5/R e comunicato contestualmente l’avvio

del procedimento relativo al controllo;

• considerati gli esiti dell’attività istruttoria;

si comunica che la pratica è stata archiviata avendone verificata la sostanziale coerenza con quanto

richiesto dalle norme elencate in narrativa.

A margine, visto il quadro stratigrafico ed i sondaggi geognostici disponibili, si suggerisce di prevedere

che in sede di piano attuativo siano predisposte le opportune indagini geognostiche ed effettuate le

valutazioni circa le possibilità che si verifichino cedimenti differenziali.

IL DIRIGENTE DEL SETTORE

(Ing. Enzo Di Carlo)

ML/SR

X:\GCToscanaNORD\Concessioni\Strumenti Urbanistici\Depositi\COMUNI\MASSA\2262_Var_6 al RU\PARERE-integrazioni\2262 

Massa_parere.odt
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Oggetto: Comune di Massa (MS) 

Variante n. 6 al Regolamento Urbanistico vigente 3 Adozione ai sensi degli artt. 30 
e 32 della LR65/2014 finalizzata all9introduzione della funzione di commercio 
all9ingrosso nell9ambito dell9intervento ACO.2.01 3 ex Dalmine 
Contributo in fase di osservazioni ai sensi dell9art. 32 LR n. 65/2014 
 

  
Alla 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Direzione Generale URBANISTICA 
SETTORE SISTEMA INFORMATIVO E PIANIFICAZIONE 
DEL TERRITORIO  
Arch. Marco Carletti 
 
Responsabile P.O. 
Arch. Lucia Meucci 
 
Funzionario referente 
Arch. Luca Di Figlia 
 

In relazione alla vostra richiesta AOOGRT / AD Prot. 0564699 del 13/12/2023 per contributo 

finalizzato al procedimento di cui all9oggetto, visionati gli elaborati allegati, con riferimento alle 

competenze del settore scrivente, in merito alla rete Autostradale, alla rete Stradale dello Stato, 

alla rete ferroviaria dello Stato in gestione a RFI, alle Strade Regionali ed alla relativa 

programmazione interventi, si evidenzia quanto segue: 

Non risultano interessate viabilità regionali. 

L9area edificabile per la quale viene ammessa una destinazione d9uso commerciale 

all9ingrosso e depositi si trova posizionata in un lotto compreso tra la S.P.3 Massa Avenza 

Cavaiola e la S.P.46 Degli Oliveti e con futuro accesso previsto lungo quest9ultima. 
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L9area risulta inoltre dotata di un accesso esistente, attualmente dismesso, lungo la S.P.3. 

 

Vista l9ubicazione della lottizzazione posta in prossimità dello svincolo dell9autostrada A12, 

restano in pregiudicato e da valutare con Autostrade s.p.a. gli aspetti relativi alla sostenibilità del 

nuovo traffico indotto e congiuntamente alla Provincia di Massa e Carrara per quanto riguarda gli 

aspetti relativi agli accessi previsti sulle strade provinciali.    

 

Cordiali saluti, 

 

 

                   Il Dirigente 

               Ing. Marco Ierpi 

                            

                                  

 

 

 

pr 



Direzione Difesa del Suolo e Protezione Civile

SETTORE SISMICA

Sede di MASSA

Oggetto: Comune  d  i  Massa  (MS)  Variante  n.  6  al  Regolamento  Urbanistico  vigente  –  

Adozione ai sensi degli artt. 30 e 32 della LR 65/2014 finalizzata all’introduzione  

della funzione di commercio all’ingrosso nell’ambito dell’intervento ACO.2.01 – ex  

Dalmine  Richiesta  contributi  in  fase  di  osservazioni  ai  sensi  dell’art.  32  LR  n.  

65/2014.

Contributo Settore Sismica

Al  Settore Sistema Informativo e 

Pianificazione del Territorio

In riferimento a quanto in oggetto si fa presente che il Comune di Massa, nel cui territorio 

ricade l’intervento, è classificato “sismico” e quindi la progettazione delle opere dovrà avvenire nel 

pieno rispetto delle norme tecniche per le costruzioni, anche in zona sismica.

Si ricorda, infine, che, per quanto riguarda gli aspetti strutturali, prima dell’inizio dei lavori 

dovrà essere depositato, attraverso il portale web regionale PORTOS, il progetto esecutivo degli 

interventi previsti, completo anche delle indagini geologiche, fatto salvo quanto disposto dall’art. 42 

del Dlgs. 36/2023 (Nuovo Codice degli Appalti) in merito agli adempimenti dell’art. 93 e 94bis del 

DPR 380/2001.

Norme di riferimento minime ed essenziali: 

• DPR 380/2001 articoli 65, 93 e 94 bis

• LR 65/2014 articoli 167 e 169

• Regolamento regionale 1/R/2022

• Regolamento regionale 5/R/2020

• Norme tecniche per le costruzioni (DM 17/1/2018 e relativa circolare esplicativa)

(sp)

Il Dirigente Responsabile

     Ing. Luca Gori

www.regione.toscana.it     

settore.sismica@regione.toscana.it

Numero Unico Settore Sismica

  055/4382018



Al Sig. SINDACO del Comune di Massa

Via Porta Fabbrica n.1.

54100 Massa

PEC comune.massa@postacert.toscana.it

Al Settore Lavori Pubblici - Assetto del

Territorio-Protezione Civile

Servizio Pianificazione del Territorio

del Comune di Massa

e.p.c. REGIONE TOSCANA

Direzione Urbanistica e Politiche Abitative

Settore Pianificazione del Territorio

PEC regionetoscana@postacert.toscana.it

Ogge: Variante n.6 al Regolamento Urbanistico finalizzata all’introduzione della funzione

di commercio all’ingrosso nell’ambito d’intervento ACO.2.01-Ex Dalmine-

Adottata con deliberazione del Consiglio Comunale n. 136 del 13 novembre 2023.

Avviso Pubblicato sul BURT n. 49 del 6 dicembre 2023. OSSERVAZIONI della

Provincia di Massa-Carrara.

Con riferimento alla Variante in oggetto, comunicata da codesto Comune e assunta al

protocollo generale dell’Ente al n. 0018855/2023, il cui Avviso è stato pubblicato sul BURT

n. 49 del 6.12.2023, si presentano le allegate Oevazii corredate del contributo servizio

viabilità provinciale.

Distinti saluti.

Massa, 5 gennaio 2024

Per il Dirigente Settore 2

“EdiliziaScolastica-Patrimonio-

Programmazione Territoriale” assente

IL SEGRETARIO GENERALE

Dott. Alessandro PAOLINI
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OGGETTO: Adozione Variane n. 6 al regolameno urbanisco del comune di Massa nalizzaa

all’inroduzione della unzione di commercio all’ingrosso nell’ambio ACO.2.01 – Ex Dalmine. (Del. C.C. n.

136 del 13/11/2023).

Il comune di Massa, con noa acquisia al proocollo della Provincia con n. 18855/2023 del 23.11.2023,

ha ormalmene comunicao l’adozione della variane in oggeo ai sensi degli arcoli 30 e 32 della l.r.

65/2014 (variane semplicaa). L’adozione è saa pubblicaa sul BURT N. 49 del 6 dicembre 2023.

Ai sensi della l.r. 65/2014 la procedura di ormazione delle varian semplicae non prevede l’avvio del

procedimeno di cui all’ ar. 17 della sessa legge regionale.

La variane al R.U. comunale inroduce la nuova caegoria unzionale “commercio all’ingrosso e deposi” di

cui alla leera ) dell’ar. 5 della Disciplina della disribuzione e localizzazione delle unzioni all’inerno della

Zona Indusriale Apuana. Più precisamene, la nuova previsione è limiaa al solo loo 1 del vecchio

comparo ex Dalmine, idencao dal R.U. con l’ambio ACO.2.01 e disciplinao con la relava scheda

normava d’ambio. Il dimensionameno di nuova edicazione riservao alla nuova unzione è pari a 4.987

mq su un oale di 47.924 mq rierio alla unzione indusriale/argianale; circa il 10%.

La variane non prevede alcuna limiazione alle atvià commerciali insediabili (sia pure relave al

commercio all’ingrosso), ammeendo quindi la vendia di generi alimenari.

OSSERVAZIONI E CONTRIBUTI DELLA PROVINCIA DI MASSA-CARRARA (ART. 32 DELLA L.R. 65/2014)

Analisi dei conenu normavi del P.T.C.

Il Piano Terrioriale di Coordinameno della Provincia di Massa Carrara vigene, all’ar. 1 delle norme per il

governo del erriorio, individua ra gli obietvi sruurali e sraegici di cui alla leera B) lo sviluppo

inegrao delle speciche realà locali da perseguire, ra l’alro, mediane l’individuazione all’inerno di

ciascun ambio errioriale degli elemen qualican (insediamen sorici, ambiene naurale, aree agro-

oresali, aree rurali, insediamen produvi) che possono cosuire moore per lo sviluppo sosenibile del

erriorio.

Per il erriorio urbanizzao dell’area cosera a caraere meropoliano, al successivo comma 8, sabilisce

che …..lo sviluppo economico inegrao è perseguio atraverso la denizione dei ruoli e delle unzioni

insediave e inrasruturali (residenziali, aree indusriali, inrasruture)…..

Il erriorio del comune di Massa a pare del Sisema errioriale Massa-Carrara individuao all’ar.10 della

“Disciplina del erriorio provinciale” di cui al Tiolo II – Capo I “Disciplina dei Sisemi errioriali”, insieme ai

erriori dei comuni di Mongnoso e Carrara. Il comma 3 del ciao ar. 10 dispone che ut gli srumen

per il governo del erriorio siano nalizza, sulla base di requisi comuni e condivisi, alla programmazione

di azioni vole, solo per l’argomeno oggeo di variane, alla reindusrializzazione dell’area indusriale

apuana.

A ale scopo denisce quali obietvi sraegici:

- la riorganizzazione delle aree produve della Zona Indusriale Apuana in unzione delle poliche di

reindusrializzazione delle aree dismesse e conesuale ricuciura dei essu insediavi ed

inrasruturali con l’insieme del coneso urbano cosero, mediane inerven urbanisci di ampio

respiro, aven una ore organicià e una elevaa qualià archietonica, anche atraverso il

riprisno delle relazioni unzionali e ambienali con le aree conermini la Z.I.A.;

- il compleameno del processo di bonica delle aree indusriali dismesse e il loro conseguene

riulizzo a ni produvi, per avià ad alo conenuo indusriale e occupazionale, anche nell’oca
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di una maggiore qualicazione delle aree produve che ne valorizzi la unzione atraverso proge

di sisemazione complessiva.

L’ambio errioriale della Zona Indusriale Apuana (Z.I.A.) è alresì individuao dal P.T.C. come una delle

aree sraegiche cosuen l’invariane sruurale “Aree urbanizzaa cosera”. Le unzioni caraerizzan

ale invariane sruurale, sono quelle necessarie ad assicurare la coesione sociale, il riequilibrio socio-

economico delle atvià e degli usi, garanendo, limiaamene alle aree produtve/indusriali, la migliore

unzionalià socio-economica (inrasruturale, aziendale e dei servizi) e ambienale (emissioni, riu,

scarichi, ecc.).

Al Capo II “Disciplina della sosenibilià dello sviluppo” - Tiolo II, il P.T.C. denisce la disciplina per l’inegrià

dei beni culurali e degli insediamen (ar. 21.), riconoscendo ed individuando le componen della risorsa

cià e degli insediamen urbani. In parcolare, per l’insediameno urbanizzao cosero di cui alla leera A)

dell’ar. 21, il comma 4 prevede che, negli srumen urbanisci comunali, il erriorio della Zona Indusriale

Apuana sarà quindi qualicao, organizzao e disciplinao come pare inegrane dei erriori comunali

rispeto ai quali rovare coerenza e pun di connessione.

Al successivo Tiolo III “Disciplina d’uso delle risorse” sono sabilie le regole di ulizzo e rasormazione

degli elemen-risorse individua nelle Tav. 4 del P.T.C. (4.a e 4.b) a cui si riconoscono le peculiarià per la

reciproca inerazione, anche in coerenza con le disposizioni dei sisemi errioriali (ar. 11, 12 e 13),

richiamando la Z.I.A come aree produtve caraerizzane il erriorio provinciale.

Al successivo Capo II “Le cià e gli insediamen urbani”, sono arcolae le principali pologie di

insediameno (ra cui l’insediameno urbanizzao cosero) e, in coerenza con quano disposo dal P.I.T., la

disciplina di piano individua inolre una sub-arcolazione delle principali pologie denendo,

conseguenemene, uleriori specici obietvi operavi per ogni sub-arcolazione e prescrizioni per ogni

sisema errioriale.

In parcolare, secondo i caraeri prevalen della risorsa cià ed insediamen, si disnguono, ra gli alri, gli

“Insediamen prevalenemene produtvi”, disciplina dall’ar. 33 delle Norme.

Ai sensi del comma 1 di ale arcolo, sono obietvi operavi per gli insediamen prevalenemene

produvi, al ne di perseguire una polica errioriale di sosegno e consolidameno delle avià

produve della Toscana, rivola al migliorameno della compevià dei sisemi di impresa ramie la

valorizzazione del complesso delle risorse eserne :

- individuare gli insediamen che caraerizzano veri e propri “compar produvi” esisten ed in

corso di realizzazione o previs dagli strumen urbanisci comunali, da tutelare per le avità

industriali e di servizio all’impresa;

- individuare gli insediamen produvi dismessi o localizza in modo improprio all’inerno dei essu

urbani e perseguire la loro riulizzazione e rasormazione prioriaria;

- individuare le aree e gli ambi mis produvo - residenziali da riqualicare ramie la separazione e

l’allonanameno delle unzioni rienue improprie, il migliorameno delle condizioni ambienali della

residenza e del lavoro, il reperimeno di spazi per i servizi, parcheggi ed atrezzaure;

- localizzare prioriariamene nelle aree produve già esisen, anche se oalmene o in pare dismesse,

le aree ecologicamene atrezzae.

Ai sensi del comma 4, dell’ar. 35, delle Norme del P.T.C. sono prescrizioni per il sisema errioriale Massa-

Carrara, ai ni di avorire lo sviluppo degli insediamen cenri urbani, che i Comuni nei loro srumen

urbanisci deerminino le azioni prioriarie e la disciplina per il consolidameno degli “insediamen

prevalenemene produtvi”, individuando:

- i compar produvi specializza esisten, da arezzare o completare dotandoli delle inrastruure

e dei sistemi necessari a garanre la tutela della salute, della sicurezza e dell’ambiente, evitando la

localizzazione di avità improprie, araverso il riordino della viabilità, l’inserimento delle avità di

servizio alle persone e alle imprese, l’inserimento di aree per impian tecnologici innovavi,
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l’individuazione delle eventuali aree di completamento ai fni della rilocalizzazione delle avità

produve collocate in sede impropria;

i compar mis produvi-residenziali-commerciali, da riqualicare atraverso la denizione di

parameri di ricollocameno delle unzioni improprie e il manenimeno delle avià compabili, il

reperimeno di spazi per servizi, parcheggi, atrezzaure per il verde, viabilià;

- la programmazione urbanisca di nuove aree indusriali e di riqualicazione dei compar produvi

esisen che dovrà endere ad un innalzameno complessivo degli sandard ai ni della massima

essibilià delle aree ed alla evenuale riconversione indusriale. Dovrà essere previsa,

prioriariamene nelle aree P.I.P., la doazione di “aree volano” al ne di della rilocalizzazione delle

avià indusriali e argianali e della riqualicazione del essuo produvo.

In sosanza, il Piano di Coordinameno Terrioriale ha riconosciuo l’area produtva della Zona Indusriale

Apuana di imporanza sraegica a caraere provinciale, in srea coerenza con il Piano di Indirizzo

Terrioriale regionale e in piena condivisione con gli en locali. Ne aerma la caraerisca soricamene

riconosciua di area indusriale con valenza sovra locale sia per rilievo socio-economica che come elemeno

peculiare e radizionale/idenario del proprio erriorio cosero e della sessa comunià. Ne uela la

unzione d’uso indusriale/argianale, ed in parcolare, salvaguarda gli sorici compar produtvi esisen

(anche dismessi) sruura per ale desnazione d’uso dalla localizzazione di atvià improprie,

pregurando il loro compleameno e/o riqualicazione ai soli ni indusriali e argianali comprensivi delle

atvià di servizio sreamene unzionali a ale scopo.

Coerenza del P.T.C. con il nuovo P.I.T./P.P.R.

Il nuovo Piano di Indirizzo Terrioriale con valenza di Piano Paesaggisco Regionale (P.I.T./P.P.R.), nella

pare relava alla sraegia dello sviluppo errioriale dedica un inero arcolo (28) alla “presenza

indusriale in Toscana”.

Ai sensi del comma 3 di ale arcolo “gli inerven di rasormazione e ridesnazione unzionale di immobili

ulizza per atvià produtve di po maniauriero privilegiano unzioni idonee ad assicurare la durevole

permanenza errioriale di ali atvià produtve ovvero, in alernava, di atvià atnen alla ricerca, alla

ormazione e alla innovazione ecnologica e imprendioriale”.

Il successivo comma (4) sabilisce inolre che, “olre a quano disposo dagli arcoli 75 e 125 della L.R.

65/2014, il muameno della desnazione d’uso di aree indusriali dismesse può essere conseno qualora

risponda a speciche esigenze del Comune ineressao anche in rierimeno a servizi colletvi e a doazioni

inrasruurali”.

Inne, il comma 8 dispone l’osservanza delle seguen prescrizioni nella ormulazione degli srumen di

pianicazione errioriale:

a) la realizzazione degli insediamen di avià produve maniaturiere e di avià ad esse correlae

deve consenre la piena riulizzabilià delle aree e la riconversione indusriale, …………….;

b) sono privilegiae le localizzazioni di nuove unià insediave per avià produve collegae

unzionalmene alla ricerca ed all’innovazione ecnologica dei processi produvi;

c) sono avorie le localizzazioni che presenno un agevole collegameno con cenri di ricerca per lo

sviluppo e l’innovazione ecnologica e la possibilià di scambio di conoscenze e ecnologie ra

aziende;

d) in relazione agli insediamen produvi è previso il riordino delle viabilià e della sosa con

l’inserimeno di inrasruture adeguae alla movimenazione del rasporo merci, la

razionalizzazione degli accessi alle singole aree ed ai compar nel loro insieme, allo scopo di

uidicare la maglia viaria principale di servizio agli insediamen sessi;
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e) devono essere adotae soluzioni progetuali di qualià unzionale, eseca e paesaggisca in grado

di assicurare il congruo inserimeno di insediamen relavi ad avià produve e ad avià

correlae nei cones paesaggisci circosan con specica atenzione alla qualià archietonica e

pologica, agli arredi urbani e vegeazionali nei compar ineressa ……..…….;

La Pianicazione errioriale regionale in maeria di commercio è raaa al seguene arcolo 29 del P.I.T.,

dove la norma è rivola a ue le atvià commerciali e alla loro collocazione, come denie dalla l.r.

28/2005 e s.m.i..

Gli obietvi sraegici, gli obietvi operavi e le prescrizioni del P.T.C., rieri al sisema produtvo della

Z.I.A., ancorché preceden, risulano conormi e in piena coerenza con le disposizioni normave relave

alla presenza indusriale in Toscana del nuovo P.I.T. regionale.

Coerenza del P.S. con il P.T.C.

Il Piano Sruurale del comune di Massa riconosce la Zona Indusriale Apuana nel sisema unzionale

produtvo e la individua sosanzialmene con l’U.T.O.E. 2 “Zona Indusriale Apuana”.

E’ obietvo operavo ai sensi dell’ar. 10 delle N.T.A. del P.S. la conerma della specica idenà della Z.I.A..

A ale scopo la disciplina dispone che dovranno essere avorio l’insediameno di atvià che garanscano

eleva livelli occupazionali, l’atvazione di liere caraerizzae dall’impiego di ecnologie innovave ed in

grado di atvare un indoo locale in grado di operare anche auonomamene.

La vocazione indusriale/argianale della zona è conermaa, in coerenza con gli srumen di pianicazione

errioriale sovra ordina, all’ar. 85 delle N.T.A., dove il P.S. individua gli obietvi, crieri e prescrizioni per il

Sisema unzionale produtvo.

In parcolar modo con l’obietvo generale del soosisema : il raforzameno della radizionale idenà

indusriale rappresenaa in primo luogo dalla Zona indusriale Apuana e dal comparo marmo.

L’ar. 85 prosegue con una serie di disposizioni nalizzae alla coerenza con le diretve e le prescrizioni

relave all’invariane sruurale della “presenza indusriale” della disciplina del P.I.T..

Tra quese, olre a riprendere le cinque prescrizioni di cui all’ar. 28 del P.I.T. sopra richiamae, prevede:

- nella Z.I.A. deve essere raforzaa la caraterisca indusriale dell’area, avorendo l’insediameno di

avià che garanscono eleva livelli di occupazione ed eviando la parcellizzazione delle aree e

l’insediameno di avià non propriamene indusriali o argianali di adeguae dimensioni;

- il R.U. disciplina le rasormazioni urbanische e gli inerven sul parimonio edilizio esisene nel

rispeto dell’impiano urbanisco originario e delle emergenze archietoniche, ambienali ed

inrasruturali rappresenae in primo luogo dai vecchi complessi indusriali sia avi che dismessi

(Dalmine, Pignone, Olive, RIV, Bario). In parcolare dovranno essere rispetae le caraterische

archietoniche degli edici, il parcolare connoao paesaggisco dell’insediameno, i muri di

recinzione, le sisemazioni a verde, le aree e i lari albera.

Inne, prescrive che l’ R.U. deve:

- graduare gli inerven di nuova occupazione di suolo per insediamen produvi, procedendo

prevenvamene alla saurazione delle zone che circondano gli atuali impian;

- doarsi di una specica analisi di detaglio inerene alle aree produve dismesse o suscebili di

dismissione o di allonanameno dagli ambi cenrali, ata a valuare le possibilià d’inerveno, le

opporunià operave e le priorià per il reimpiego delle sesse a ni produvi o per il reperimeno

di nuovi sandard.

Al successivo ar. 123 “Disposizioni per l’U.T.O.E. 2 – Zona Indusriale Apuana”, il P.S. idenca ra i pun di

orza quelli correla agli aspet che idencano la Z.I.A. quale elemeno propulsore dello sviluppo
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economico di una realà a scala comprensoriale; ra i pun di debolezza gli elemen coniuali di

incoerenza ra le diverse pologie di insediameno, nonché la presenza di aree dismesse per le quali

necessiano opere di riqualicazione nalizzae al riulizzo produtvo.

Tra gli obietvi, rasormazioni ammissibili ed indirizzi per il R.U., si no:

- individuazione di soluzioni progetuali e normave di massima essibilià che consenano il

poenziameno dell’indusria maniaturiera, con parcolare rierimeno alle imprese di media e

grande dimensione e del erziario connesso ………….;

- riqualicazione delle aree dismesse e del sisema inrasruturale prioriariamene in unzione del

superameno del degrado urbanisco, ove presene, per l’insediameno di nuove avià produve,

per la realizzazione delle connessioni ecologiche e per desnazioni unzionali alla mobilià pubblica;

- superameno dell’atuale asseto normavo previso dal vigene P.R.G. del Consorzio Zona

Indusriale e dei Piani Parcolareggia e di Lozzazione vigen …....; le nuove norme parendo da

una ricognizione dell’esisene e dello sao di avanzameno degli insediamen produvi, devono in

primis sabilire le avià non compabili con i livelli di sraegia urbanisca - ambienale ed

economica sabili nel governo della cità, ………;

Araverso l’obietvo operavo di cui all’ar. 10 e con la disciplina degli arcoli 85 e 123 richiamaa, il P.S. si

era conormao, per quano ci riguarda, alle diretve del P.T.C., risulando sosanzialmene coerene sia con

gli obietvi sraegici e operavi che con le prescrizioni dello srumeno di pianicazione errioriale

provinciale.

Coerenza del R.U. con il P.T.C. e con il P.S.

La coerenza ra gli srumen della pianicazione urbanisca (ex R.U. e P.O.) e gli srumen della

pianicazione errioriali (P.S, P.T.C. e P.I.T./P.P.R) è espliciaa dall’ar. 46 “Crieri generali, nalià e

unzioni ammesse” (valevole su uo il erriorio comunale), del Capo 3 “Disciplina per gli inerven nel

sisema produtvo della Z.I.A.”, delle N.T.A. del Regolameno Urbanisco del comune di Massa.

Il comma 1 di ale arcolo sabilisce il perseguimeno del raorzameno delle atvià indusriali in ambio

Z.I.A., nonché l’insediameno di nuove atvià per le unzioni indicae ai successivi commi 2 e 3.

Il comma 2 prevede che negli edici e nelle aree apparenen al sisema produtvo della Z.I.A., in coerenza

con il P.S. (nonché il P.T.C.) sono ammesse ue le atvià e gli insediamen produtvi riconducibili alla

unzione indusriale/argianale e connesse atvià erziarie, direzionali e di servizio come denie all’ar. 5

leera b) della Disciplina della disribuzione e localizzazione delle unzioni. La leera b) di ale arcolo si

limia a deagliare la desnazione d’uso indusriale/argianale, menre la desnazione d’uso commerciale

all’ingrosso e deposi è rimandaa alla successiva leera ) del medesimo arcolo.

Il comma 3, olre alle unzioni del comma 2, ammee :

- cenri per la ricerca indusriale e lo sviluppo ecnologico;

- atvià di demolizione, recupero di maeriali, gesone dei riu;

- isu di ricerca di vario genere;

- agenzia per la promozione dell’inernazionalizzazione delle imprese ed il commercio esero;

- cenri congressuali.

Il successivo arcolo 47 “Piani di Lotzzazione Convenzionaa vigen”, parendo dai piani auavi per i

quali alla daa di approvazione era decorso il ermine decennale di auazione, in piena conormià e

consequenzialià con la disciplina prescritva del P.T.C. sopra richiamaa (ar. 35), olre che con lo sesso

arcolo 46 del R.U., individua i compar “sorici” araverso una disciplina di deaglio inseria in una

scheda norma.
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E’ ragionevole rienere che le valuazioni eeuae in ase di redazione del R.U., supporae da analisi e

sudi specici sul sisema produtvo e su quello commerciale, abbiano voluamene e correamene

porao ad escludere, ai ni della coerenza con gli srumen sovra ordina, la desnazione commerciale

all’ingrosso. Ciò sia con rierimeno all’inera zona ricadene nel sisema produtvo della Z.I.A., sia e a

maggior ragione nei compar produtvi di impiano e valore sorico-culurale, come l’area ex Dalmine.

Veriche sul muameno di caegoria unzionale ra indusriale/argianale e commerciale all’ingrosso

Preme ricordare che l’arcolo 5 del D.M. n. 1444/68 nel denire i rappor inderogabili ra gli spazi desna

agli insediamen produtvi e gli spazi pubblici desna alle atvià colletve, a verde pubblico o a

parcheggi dierenzia in modo deciso i rappor massimi di cui all’ar 17 della legge n 765/1967 a seconda

che si rat di nuovi insediamen di caraere indusriale o ad essi assimilabili oppure di nuovi insediamen

di caraere commerciale e direzionale, sabilendo in al modo che le due caegorie comporano un diverso

carico urbanisco.

L’ar. 23er del Teso Unico sull’Edilizia (D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380) sabilisce che il passaggio dalla

caegoria unzionale “produtva e direzionale” (comma 1, leera b) alla caegoria “commerciale” (comma

1, leera c) cosuisce muameno rilevane della desnazione d’uso.

La legge regionale n. 65/2014, all’arcolo 99, comma 1, riarcola la caegoria unzionale “produtva e

direzionale” dell’arcolo 23 del Teso Unico nelle diverse caegorie “indusriale e argianale” (leera b) e

“direzionale e di servizio” (leera e) equivalen, rispetvamene, alla pologia “produtva” e a quella

“direzionale” e suddivide quella “commerciale” nelle pologie “commerciale al deaglio” (leera c) e

“commerciale all’ingrosso e deposi” (leera ).

L’apparenenza della desnazione “commerciale all’ingrosso” all’inerno della caegoria commerciale è

conermaa dalla legge regionale 23 novembre 2018, n. 62 (Codice del commercio) che disciplina oggi

l’inera maeria commerciale, sosuendosi alla precedene legge regionale 7 ebbraio 2005, n. 28.

L’arcolo 1, comma 2 di ale norma, inat, nello sabilire cosa cosuisce atvià commerciale, alla leera

a), unica “il commercio al deaglio e all'ingrosso in sede ssa”. Per la disciplina dell’esercizio in Toscana, il

commercio al deaglio e quello all’ingrosso in sede ssa rappresenano quindi un’unica pologia.

Per la legge regionale, quindi, il commercio all’ingrosso non è un’atvià produtva.

Ai ni del muameno di desnazione d’uso urbaniscamene rilevane la corrispondenza ra la caegoria

unzionale “commerciale” del eso unico con le due caegorie rovava corrispondenza anche nella

precedene legge regionale sul governo del erriorio (n. 1/2005) che, all’arcolo 59, comma 1 la sub-

arcolava nelle due caegorie: “commerciale” (leera c) e “commerciale all’ingrosso e deposi” (leera g).

La “Disciplina della disribuzione e localizzazione delle unzioni” del Comune di Massa all’arcolo 5 ha

individuao le desnazioni d’uso secondo le caegorie dell’ar. 99 della legge regionale n. 65/2014, non solo

dierenziando “indusriale e argianale” (leera b) da “commerciale all’ingrosso e deposi” (leera ) ma

anche chiarendo che la denizione di commerciale all’ingrosso è quella della “LR n. 28/2005 e successive

modicazioni ed inegrazioni”, ovvero quella della legge regionale 23 novembre 2018, n. 62 che, come

deo, sabilisce che la sessa è un’atvià commerciale e non un’atvià produtva.

La variane al R.U. adoaa deermina all’inerno della Z.I.A., per la prima vola, una specica quoa di

dimensionameno per la unzione commerciale all’ingrosso, prelevandola da una “caegoria di unzione”

Indusriale e argianale comprensiva del commercio all’ingrosso e deposi individuaa nella scheda del

dimensionameno del P.S. (allegao A), che di ao caegoria di unzione non è.

Inat, come sopra dimosrao, quano riporao nella scheda del dimensionameno del P.S., è la

sommaoria di due unzioni urbaniscamene disne, non solo perché raccolgono atvià diverse (atvià

produtve per la unzione indusriale-argianale, atvià commerciali per la unzione commerciale

all’ingrosso), ma pure per le dieren doazioni di sandard necessarie.

La previsione della variane, perano, pregura una variazione urbaniscamene rilevane.
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Si ricorda che, come evidenziao dagli sessi elabora della variane, il dimensionameno del P.S. per la

nuova edicazione relavo all’indusriale e argianale comprensivo del commercio all’ingrosso e deposi,

pari a 715.650 mq di supercie ule lorda, derivava pressoché dalla conerma delle quanà previse dal

P.R.G. non auae.

La denizione di come riparre ale quanà ra le due dieren unzioni (indusriale/argianale e

commerciale all’ingrosso) o addiriura il passaggio, in ermini di dimensionamen massimi raggiungibili,

dall’una all’alra desnazione, non può essere ceramene considerabile una operazione “neura”, così

come invece aermao nella relazione generale della variane al R.U. (puno 5.1 “veriche di coerenza e

conormià con il P.S.). In caso conrario, per assurdo, si porebbe congurare come neuro e privo di

qualsiasi po di valuazione, desnare con il R.U. uo il dimensionameno previso dal P.S. (715.650 mq di

s.u.l.) alla sola unzione commerciale all’ingrosso.

Conclusioni

La variane non è supporaa da alcuna analisi valuava, né da sudi di seore e neppure da uno specico

quadro conoscivo. In sosanza nulla viene deo circa l’imporanza del loo inedicao da riqualicare

rispeo al complesso del comparo unzionale indusriale/argianale ex Dalmine che si ricorda essere un

vecchio e radizionale comparo ad esclusivo caraere indusriale.

Tra l’alro, la nuova previsione è inrodoa per consenre l’insediameno di una atvià di commercio

all’ingrosso di vendia di prodot alimenari. Consideraa la rilevane enà del possibile bacino di uenza

(atvià urische: alberghi, pensioni, sabilimen balneari, ecc; atvià commerciali al minuo: risoran,

bar, ecc.), l’assenza di sudi specici sul usso di rafco sia sulla viabilià eserna, sia sulla viabilià inerna

di ingresso ed araversameno del comparo, nonché delle valuazioni ae riguardo la promiscuià di par

comuni oggi ulizzae prevalenemene per le atvià indusriali già insediae e/o da insediare, risulano

carenze alresì rilevan.

Come evidenziao al precedene puno “Veriche sul muameno di caegoria unzionale ra

indusriale/argianale e commerciale all’ingrosso”, l’Amminisrazione comunale riene pracamene

“neuro” il raserimeno di dimensionameno ra la unzione indusriale/argianale a quella commerciale

all’ingrosso, non rienendo quindi necessario movarla con specici sudi ed analisi che possano

dimosrare, quanomeno, un muameno dei preceden quadri conoscivi a corredo del R.U. e del P.S..

Per il P.T.C., nonché per il P.S. e il vigene R.U., il loo ineressao dalla variane dovrebbe essere

riqualicao enendo cono del prioriario ineresse dello sorico comparo indusriale, e desnao

esclusivamene alla localizzazione di atvià produtve (indusriali/argianali) o di nuova previsione o

come “aree volano” per le realà indusriali/argianali del erriorio ubicae in ambi non idonei e quindi da

sposare. Oppure, se non necessarie a seguio di analisi e sudi di deaglio, alle atvià sreamene

correlae (come individuae dall’auale R.U.) e/o al recepimeno di nuovi sandard unzionali al comparo

sesso.

Per quano di compeenza si riene perano, così come evidenziao nelle premesse, la previsione

inrodoa dalla variane n. 6 al R.U. del comune di Massa:

- non coerene e diforme con gli obietvi sraegici relavi alla Z.I.A. e alle aree indusriali

dismesse da bonicare del Piano di Indirizzo Terrioriale (ar. 10);

- non coerene e con probabili proli di incompabilià con gli obietvi operavi degli

“Insediamen prevalenemene produtvi” del P.T.C. (ar. 33);

- non conorme ed in conraso alle disposizioni prescritve per gli “Insediamen prevalenemene

produtvi” del P.T.C. (ar. 35).

Inolre, come si repua di aver sufcienemene descrio nei pun preceden relavi alla coerenza del P.S.

con il P.T.C. e del R.U. con gli srumen sovra ordina, si chiede di meglio espliciare l’eetva coerenza

della variane alle disposizioni normave del P.S. (ar. 85 e 123) e più in generale con l’approccio

(espliciao negli obietvi) di uela e valorizzazione della Z.I.A. ai ni produtvi/indusriali che lo sesso P.S.
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e R.U., in piena coerenza con il P.T.C., chiaramene maniesano e perseguivano (con le disposizioni

prescritve), eviando (a nosro parere voluamene ed in coerenza con la loro rao) la nuova previsione di

atvià di commercio all’ingrosso, più in generale all’inerno dell’inera zona, ma sicuramene e in

parcolare all’inerno dei vecchi compar sorici/radizionali.

Si riene anche non privo di eet il passaggio, in ermini di dimensionamen massimi raggiungibili,

dall’una (unzione indusriale/argianale) all’alra (unzione commerciale all’ingrosso) desnazione,

soprauo, ma non solo, in considerazione della oale assenza di valuazioni. Più in linea con le

disposizioni regionali sul governo del erriorio sarebbe, alla luce di quano esposo al precedene puno,

deerminare l’evenuale quoa da aribuire alla sola caegoria commerciale all’ingrosso in sede di P.S. e in

seguio ad un adeguao processo valuavo.

Si chiedono inne chiarimen in merio:

- alla presenza del vincolo paesaggisco ex leera g) come evidenziao nella carograa “vincoli

sovraordina” scala 1:5.000 acene pare degli elabora della variane;

- alla presenza ed evenuale inererenza della Linea Elerica Aerea AT 132 kW siuaa all’esremià o

comunque adiacene al lao sud-es del loo edicabile, come riporaa nella carograa “re

ecnologiche 2” scala 1:5.000 acene pare degli elabora della variane;

- alla verica eseguia sulla compabilià della nuova desnazione d’uso “commerciale all’ingrosso”

assegnaa al loo 1 del comparo ex Dalmine con la bonica eeuaa, essendo l’area ineressaa dal

S.I.R., anche e soprauo enendo cono che l’atvià commerciale all’ingrosso insediabile sarà di

vendia generi alimenari.

Il Responsabile del Servizio

Arch. Marco Nieri Per il Dirigene Seore 2

“EdiliziaScolasca-Parimonio-

Programmazione Terrioriale” assene

IL SEGRETARIO GENERALE

Do. Alessandro PAOLINI
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Documento informatico in formato digitale ai sensi dell'art. 20 del D.Lgs. n. 82/2005 e s.m.i. e norme collegate, il quale
sostituisce il documento cartaceo e la firma autografa.

1 

Dec. Medaglia d’Oro V.M.

PROVINCIA DI MASSA-CARRARA

SETTORE TECNICO

Servizio viabilità 
Piazza Aranci, 35 – 54100 Massa (MS)

Codice fiscale 80000150450   

www.provincia.ms.it  pec: provincia.massacarrara@postacert.toscana.it

Fasc. 8.7.6/2021 

Spett. Le Dirigente Settore 2

Arch. Marina Rossella Tongiani

Servizio Programmazione Territoriale

SEDE

Oggetto: variante n. 6  al regolamento urbanistico finalizzata all'introduzione della funzione di

commercio all'ingrosso nell'ambito d'intervento ACO.201- Ex Dalmine - contributo servizio viabilità  

In relazione alla richiesta del 20/12/2023 prot. 20604 questo ufficio trasmette il seguente

parere di competenza in merito all'oggetto: 

l'area oggetto di variante si trova in prossimità dell'intersezione tra le due strade SP 3 Massa

Avenza e SP 46 degli Oliveti; si tratta di due arterie importanti in quanto oltre che essere due  

collegamenti con il casello autostradale (A12 Genova Livorno) di Massa, la SP 46 è costantemente

transitata dall'utenza e dai mezzi di soccorso diretti al NOA (Nuovo Ospedale Apuano) ubicato in

Viale Mattei.  

Alla luce di quanto esposto si fa presente che al fine di razionalizzare gli accessi sulle

provinciali non potranno essere previste nuove immissioni sulle stesse e potrà essere utilizzata solo

l'immissione presente della strada comunale su Via Oliveti.  

La variante porterà sicuramente ad un aumento dei flussi di traffico nella zona, pertanto

dovranno essere posti in essere tutti gli accorgimenti necessari, come ad esempio la razionalizzazione

dell'intersezione della comunale con via Oliveti, la canalizzazione dei flussi di traffico al fine di

impedire fisicamente manovre vietate e pericolose per la circolazione, o altre soluzioni equiparabili.

Distinti saluti 

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO IL DIRIGENTE
Ing. Mauro Alberti                                                                    Ing. Stefano Michela 
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COMUNE.DIMA§SA COMLINE DI MASSA1*y vvrvrvr ru uL J_Yr,( rl,rl-rz t

ffi via Porta Fàtrbrioa, 1,54100 Massa * Tel. 0585.4901 - Faxrtsa s.41245
#ffi$ Codioe fiscale 00181760455 - Partita iva 00181760455
l[. -- JF :-* www.comune.massa.ms.ita»Nr

M§dA*IiAiI'OIOAIM*itOCiVJIC §ETTORE-LAVORI PUBBLICI, ASSETTO DEL TERRITORIO
E PROTEZIONE CIVILE

'tservizio pianificazione del territorio

Prot Data 5-l-2024

.. Al §indaco del Conune di Massa
Via Porta Fabbrica r. 1, 541.fl0 Massa (MS)

I

OSSERVAZIONI
_.__,

ALLA VARIANTE N. 6 AL REGOLAMENTO URBANISTICO F'INALIZZATA
ALL'INTRODUZIONE DELLA T'UNZIOhIE DI COMMERCIO ALL'INGROSSO NELLIAMBITO
DIINTERVENTO ACO.2.OI . EX DALMINE

(Detiberazione del Consiglio comùnat'e n 13612023)

Il sottoscritto:

Nome MARCO .Cognome GUIDI

Nato a CARRARA i125.A4.§77^'!'

Residente in MASSA (MS) '-'

PiazzalY ia FRATELLI RO§SELLI n.24

In qualità di:

n privato/a cittadinola

n tecnico incaricato dalla proprie tà (indicare nome e cognome det proprietario)

provinciale e e consigliere comunale del medesimo gruppo consiliare di Fratelli
d'Italia -4

ulegale rappresertante della Società .................

con sede a .................

n altro (specificare) . ..

vista la deliberazione del Consiglio comunale n. 23 del. 25l27\22dr adozioné Vfriante n. 2 al
regolamento urbanistico, pubblicata sul BURT n. 10 del gl3l?022 e sul sito web del Comune
presenta le seguenti osservazioni:

:d

Referente: Arch. Lorenzo Tonarelli - Tel. 0585490331 - e.mail: lorenzo.tonarelli @comune.massa.ms.it
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COMUNE DIMA§§A
--r^-1GF

ffi
dffib
\+Kd

M€ds8lia d'O!o À1 Mtrito Civds

COMI-INE DI MASSA
Yia Porta Fabbrica, 1,54100 Massa - Tel. 0585.4901 - Fax-d585.41245

Codice fiscale 00181760455 - Partita iva 00181?60455
rt www. comune.massa.ms. it

SETTORE LAVORI PUBBLICI, ASSETTO DEL TERRITORIO
E PROTEZIONE CIVTLE -t

servizio pianificazione dei territorio

Oggetto delle osservaziani

La variante adottata che, consente f insediamento della funzione di ,o**.reÉ afl'ingrosso
nell'area ex Dalmine identificata come UTOE2 del PS non risulta coerente e conforme ai principi e
agli obiettivi del piano strutturale

Nello specifico partendo da una lettura dell'art. 10 del Quadro Progettuale della Disciplina del
Piano Strutturale che determina gli obiettivi operativi del Piano Strutturale si+evidenzia la
vioiazione di quanto contenuto nel PS
Il PS infatti si pone come obiettivi operativi, nel rispetto dei principi di sviluppo sostenibile e di
tr$ela delle risorse essenziali del territorio, il rilancio e f innovazione dei sistemi della produzione e
del turismo quali fattori trainanti dell'economia da conseguire attraverso; a tal fine !l PS sempre
all'art" 10 punto 2.1 conferma espressamente come vincolo la specifica identitò della Zona
Industriale Apuana, favorendo l'insediamento di attivita che garantiscano elevati livelli
occupazionali, l'attivazione di filiere caratterizzate dall'impiego di tecnologie innovative ed in
grado di attivare un indotto locale in grado di operare anche autonomamente,
Appare evidente che, la definizione di -*nantenere la specifica identita della zona industriale non
consenta l'insediamento della funzione commerciale tanto meno alf ingrosso, come qpella oggetto
di variante
Circostanza peraltro confermata anche dalla RELAZIONE GENERALE DEL QUADRO
PROGETTUALE DEL PS in cui si legge al punto 2 e 3
Da una parte il PS con riferimento alla Funzione industriale-artigianale ipotizza la necessita di
nuovi spazi per lo svolgimento delle loro attività si legge infatti: .,

Z."La definizione dello scenario economico-programmatico della società CLES ipotizza la
necessità di nuovi spazi per lo sviluppo del tessuto imprenditoriale pari a 75.930 mq di Sul.
Tuttwia le considerazioni riferite alle scelte strategiche per il dimensionamento per questa
particolare funzione non possono prescindere dal dsto residuale derivante dallo stat*di attuazione
del vigente PRGC, nonché dalle particolarità tipatogiche delle principali attivitòi{insediate elo
previste dalla attuale configurazione normativa degli strumenti vigenti. Il dato residuale è pari a
840.165 mq di Sul ancora disponibile per insediamenti industriali ed artigianali, sia interni che
esterni al perimetro della zona industriale; occorre inoltre considerare che le attività presenti, per
la maggior parte, necessitano per lo svolgimento delle loro attività di ampi spazi alllaperto, senzil
la necessità dello sfruttamento dell'indiee previsto. In questo contesto, dgli indirizzi
dell'Amministrazione prevedono l'individuazione di soluzioni progettuali e normative di massima

flessibilità, che consentono il potenziamento dell'industria manifatturiera, con particalare
riferimento alle imprese di media e grande dimensione e del 40 terziario connesso e che
garantiscsno adeguata e sollecita risposta alle esigenze di mercato. Al fine del ragglungimento di
tale primario obiettivo, il dimensionarnento che il PS assume per queste fi,mzioni à quello della
conferma dell'attuale residuo del vigente PRGC, ad eccezione di quello relativo alle aree di
trasformazione urbanistica incluse nel PIUSS e nel Pil e all'area di bordo prospiciente la via
Aurelia, nel tratto compresa tra via Tinelli e via Catagnina, dove sono presenti fimzioni eterogenee
che hanno fatto perdere l'originale cofifiotato di omogeneità produttiva e comportano
inevitabilmente l'esigenza di operazioni di recupero e riqualificazione; pertanto ne Qgriva un dato
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progettuale complessivo pari a 78i.690 mq di Sul; pertanto ne deriva un dato progettuale
complessivo pari a 823.690 mq di Sul."
Dall'altra sempre negli obiettivi di piano sulla questione della funzione commercialp si legge la
possibilita di recuperare esclusivamente la sul pari a 162.000 mq di cui 78.800 mq iecuperati dal
patrimonio esistente.
Si legga il punto "3. Funzione commerciale, direzionale e servizi. Sulla base delle ipotesi di
crescita prefigurate dallo scenario economico programmatico predisposto nello studio condotto
dalla società CLES, vqlutate ed interpretate in considerazione degli obiettivi e degli indirizei
strategici che I'Amministrazione pone alfa base della propria idea di sviluppo**el terrrtorio
comunale, si prevede un fabbisogno complessivo di spazi necessari per assecondare i processi di
adeguamento, crescita e sviluppo delle attività commerciali, direzionali e servizi pari a 162.A00 mq
di SuL Di questi il PS dispone che una quota non inferiore a 78.800 mq venga recuperata dal
patrimonio edilizio esistente con particolare riferimento ai contenitori inutilizzati delle ex colanie
marine o sotto-utilizzati quali il mercato artofru:tticolo delle Jare e nelPùmbito della
riqualificazione dell'area di bordo prospiciente la via Aurelia, nel tratto compreso tra via Tinelli e
via Catagnina"

Infine lo stesso Art. 123. Della discipliha di piano per I'UTOE n. 2 - Zona Industriale Apuana
identifica come punti di debolezza la seguente definiziofle ".aspetti di debolezza semo facilmente
individuabili negli elementi conflittuali di incoerenza tra le diverse tipologie di insediamercto,
nonché nella presenza di aree dismesse per le quali necessitano opere di riqualificazione
finalizzate al riutilizzo produttivo; "
La variante oggetto di ossenazioni, mettendo insieme
commercio all'ingrosso con aree artigianali della nautica,
dell'area riportata dal PS all'art 123.
Per i motivi e le considerazioni sopra esposte, appare chiaro che la lettura corretta dell'allegato A
del Quadro Progettuale del PS riferito all'UTOE 2 al punto Bl che individua quale funzione Ia
possibilita di insediamento " industriale e artigianale comprensiva del commerciale all'ingrosso e
depasitf' sia quella di non consentire nell'area ex Dalmine un insediamento_^.commerciale
alf ingrosso autonomo ( ed esclusivo) ma di prevedere "i[ commercio all'ingrossò e--depositi" solo
quali attività accessoria alf industriale e artigianale;

Si chiede quindi di non considerare 1a variante osservata come non conforme ai principi ed obiettivi
del PS del Comune di Massa

tl

2 osservazione
La variante osservata risulta non conforme ai principi indicati dalla delibera di giunta n. 317 del
70.11.2021, facendo apparire la stesa connotata da carattere ad personam , in quanto l'area oggetto
di intervento, non ha le caratteristiche di recupero di aree degradate ma, necessità osclusivamente
di una pulizia dell'area e di uno smaltimento da partre della società proprietaria. +r

Infine, anche il criterio occupazionale, non risulta numericamente indicato nella proposta di variante
ma solo enunciato amezzo stampa e quindi non giuridicamente vincolante per il proponente; anche
alla luce del fauo che. Le unita di personale promesse, vanno calcolate sulla eventuale confiazione
della forza lavoro da parte dei medesrmi operatori del settore Un calcolo che 

1_qrrterà 
ari una

funzioni conflittuali tra loro quali il
rafforzano la definiziongrdi debolezza
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diminuzione di occupati nella nostra zona, §on conseguenze anche di carattere sociale per un tessuto
ecanomico come il nostro già fortemente provato.

Data Massa lì 5.I.2024
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