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Premessa 
 
Il presente documento è redatto nell’ambito del procedimento di conformazione del Piano di Recupero convenzionato con contestuale Variante al 
Regolamento Urbanistico finalizzato alla riqualificazione della villa e giardino ex Oliviero con reiterazione del vincolo preordinato all’esproprio del 
parcheggio pubblico identificato come “PP.6.01 – Via Verdi Piazza Ronchi” a Massa (d’0ra in poi denominata “Variante”) al Piano di Indirizzo 
Territoriale con valenza di Piano Paesaggistico (PIT/PPR) della Regione Toscana, al fine di esplicitare i criteri e le modalità di recepimento di obiettivi, 
indirizzi per le politiche e direttive, prescrizioni e prescrizioni d’uso dettati dallo stesso PIT/ PPR. 
Il Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di piano paesaggistico (PIT/PPR), approvato con deliberazione del Consiglio regionale 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. 
 
Il Codice del Paesaggio approvato con D.Lgs 42/2004 stabilisce che: 
 

 a far data dall'adozione del PIT/PPR non sono consentiti, sugli immobili e nelle aree di cui all'articolo 134, interventi in contrasto con le 
prescrizioni di tutela previste nel piano stesso.  

 A far data dalla approvazione del PIT/PPR le relative previsioni e prescrizioni sono immediatamente cogenti e prevalenti sulle previsioni dei 
piani territoriali ed urbanistici (art. 143 comma 9);  

 a far data di adozione del PIT/PPR, i comuni, conformano o adeguano gli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale alle previsioni dei 
piani paesaggistici, secondo le procedure previste dalla legge regionale, entro i termini stabiliti dai piani medesimi e comunque non oltre due 
anni dalla loro approvazione. I limiti alla proprietà derivanti da tali previsioni non sono oggetto di indennizzo (art. 145 comma 4);  

 la Regione disciplina il procedimento di conformazione ed adeguamento degli strumenti alle previsioni della pianificazione paesaggistica, 
assicurando la partecipazione degli organi ministeriali al procedimento medesimo (art. 145 comma 5). 

 
Per quanto attiene alla tutela del Paesaggio, le disposizioni dei piani paesaggistici sono comunque prevalenti sulle disposizioni contenute negli atti di 
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pianificazione territoriale previsti dalle normative di settore, ivi compresi quelli degli enti gestori delle aree protette.  
 
Ai sensi dell’art. 18 della Disciplina di Piano del PIT/PPR, a far data dalla pubblicazione sul BURT della delibera di approvazione del Piano:  
 
a) le prescrizioni d'uso e le direttive contenute nella disciplina relativa allo Statuto del territorio prevalgono sulle disposizioni difformi contenute negli 
strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica, negli atti di pianificazione degli enti gestori delle aree naturali protette, nei piani e programmi 
di settore qualificabili come atti di governo del territorio ai sensi della normativa regionale;  
b) le direttive contenute nella disciplina dello Statuto del territorio relativa ai beni paesaggistici, in conformità con le disposizioni del comma 3 
dell’articolo 145 del Codice, integrano la disciplina dello statuto del territorio contenuta negli strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica, 
e prevalgono sulle eventuali disposizioni difformi.  
 
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.  
 
Al fine di regolare il procedimento di adeguamento e conformazione degli atti di cui sopra all'interno del procedimento urbanistico ordinario, 
strutturato sui tre passaggi fondamentali di avvio del procedimento, adozione ed approvazione, in data 16/12/2016 è stato definito l’Accordo di 
programma fra il Ministero dei Beni Culturali e la Regione Toscana, ai sensi dell’art. 31, comma 1, della LR 65/2014 ed ai sensi dell’art. 21, comma 3 
della Disciplina del PIT/PPR, che ha definito la procedura di Verifica della Conformazione degli Strumenti della Pianificazione Comunale al PIT mediante 
lo svolgimento della Conferenza Paesaggistica. 
 
Secondo quanto stabilito all’art. 3 comma 4 dell’Accordo Mibact - Regione Toscana sottoscritto il 17 maggio 2018, gli atti posti all’esame della 
Conferenza prevedono un apposito elaborato nel quale viene dato conto delle modalità di recepimento della disciplina statutaria del PIT/PPR, con 
puntuale riferimento alle disposizioni aventi carattere di Obiettivo, Indirizzo, Direttiva e Prescrizione. Il presente elaborato è redatto in coerenza alle 
disposizioni sopra richiamate e costituisce una specifica integrazione dell'Elaborato di verifica di Conformità al PIT/PPR allegato alla deliberazione del 
Consiglio comunale n. 142/2019 di approvazione del Regolamento Urbanistico del Comune di Massa. 
 
Occorre tuttavia sottolineare che la comparazione tra uno strumento urbanistico di valenza statutaria e strategica come il PIT/PPR ed uno strumento 
operativo come il Regolamento Urbanistico, risulta non completamente rigorosa in primis per la mancanza dell’adeguamento dello strumento 
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principale di recepimento e dettaglio del PIT/PPR che è il piano strutturale di cui il Comune di Massa è attualmente dotato, ma che è stato approvato 
nel 2010, quindi in data antecedente all'entrata in vigore del PIT/PPR. In secondo luogo perché il Regolamento Urbanistico è stato formato ai sensi 
dell'art. 230 della LR n. 65/2014, il quale dispone che "i comuni che hanno avviato il procedimento di VAS del regolamento urbanistico ai sensi della 
LR 10/2010 e che, alla data di entrata in vigore della presente legge, abbiano concluso le consultazioni della fase preliminare di cui all'articolo 23 della 
L.R. 10/2010, adottano e approvano il regolamento urbanistico con i contenuti della LR n. 1/2005, solo con riferimento al territorio urbanizzato così 
come definito dall'articolo 224".  
 
Ai fini della verifica della Conformazione della Variante al PIT/PPR nei modi stabiliti dall’art. 20, commi 3 e 4 del piano paesaggistico, sono state 
considerati gli obiettivi, le direttive e le prescrizioni contenute negli elaborati del PIT/PPR che possono incidere sugli aspetti trattati dalla variante, 
sviluppate secondo una tabella di raffronto, in particolare, la scheda dei Territori costieri compresi nella fascia di profondità di 300 metri, a partire 
dalla linea di battigia, anche per i terreni elevati sul mare e la Scheda dell'Ambito 2 Versilia e Costa Apuana. 
 
 

Motivazioni ed obiettivi della Variante 
 
La Variante riguardante l’area posta all’interno della UTOE 6, in località Ronchi Poveromo, Lungomare di Levante, denominata Ex Villa Oliviero, e fa 
parte di un percorso di riqualificazione e recupero di tutto il complesso immobiliare e del parco che circonda la proprietà, sia dal punto di vista 
paesaggistico che dal punto di vista architettonico, volto a far riemergere il forte potenziale storico culturale che la contraddistingue. 
Il vigente Regolamento Urbanistico comunale all’attualità configura infatti la proprietà, in parte a tessuto edilizio rado (TER) e in parte ad aree per 
attrezzature di interesse comune, nello specifico a spazi pubblici attrezzati a parco per il gioco e lo sport (AIC.sp) ancorchè di proprietà privata. 
L’obiettivo della Variante Urbanistica è quello di riportare l’intero compendio ad una configurazione unitaria senza la quale risulta di fatto impossibile 
la sua rivalorizzazione complessiva, permettendo il ripristino del parco/giardino ed intervenendo sugli edifici di valore nel rispetto delle caratteristiche 
architettoniche, tipologiche e funzionali, eliminando in questo modo le situazioni di degrado e definendo le destinazioni d’uso più confacenti alla sua 
storia ed alle sue caratteristiche ambientali ed architettoniche. 
Per quanto sopra si ritiene più corretto e consono al contesto territoriale della fascia litoranea recuperare il valore storico e visivo del parco giardino 
che costituiva parte integrante del complesso monumentale della originaria villa e pertanto per le aree occupate da piscine, definite impropriamente 
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attrezzature sportive, si prevede l’accorpamento in un unico lotto urbanistico con unificazione delle funzioni in uno specifico ambito di recupero 
normato da una propria scheda e denominato AC.6.04 – “Ex Villa Oliviero”. 
Allo scopo di garantire e mantenere comunque la presenza di uno standard urbanistico su area privata, tra le destinazioni ammesse nella complessiva 
riqualificazione del compendio, oltre a quella residenziale ed a quella turistico ricettiva si inserirà anche “Attrezzature di tipo culturale”, che consentirà 
alla proprietà, in determinate occasioni, di organizzare eventi culturali di interesse nazionale ed internazionale, quali eventi musicali, esposizioni 
artistiche, incontri letterari e quant’altro attinente la cultura e l’arte. Tali eventi saranno programmati in accordo con l’Amministrazione comunale ed 
inseriti tra gli obblighi convenzionali del Piano di Recupero, ove ne saranno stabiliti i dettagli e le modalità attuative. 
La trasformazione e riqualificazione dell’Area AIC.sp dunque, oltre a consentire il recupero del parco/giardino, non comporterà una diminuzione degli 
standard relativi alle aree di interesse comune ma darà invece la possibilità di avere spazi per usi più consoni al contesto storico e ambientale in cui 
sono inseriti, e di fornire da parte della proprietà, sia pure in determinate occasioni, la possibilità di assistere a manifestazioni di sicuro interesse che 
polarizzeranno l’attenzione sul territorio massese costituendo elemento di richiamo e prestigio e di supporto all’economia locale. 

 

VERIFICA DI CONFORMITA’ DELLA VARIANTE AL PIANO DI INDIRIZZO TERRITORIALE CON VALENZA 
DI PIANO PAESAGGISTICO REGIONALE 
 
Il PIT/PPR oltre a delineare alcuni indirizzi strategici, introduce una disciplina destinata alla tutela e valorizzazione dei beni paesaggistici formalmente 
riconosciuti introducendo, parallelamente, direttive, obiettivi e indirizzi volti a garantire la qualità paesaggistica del territorio regionale.  
 
Il PIT/PPR, quale strumento di pianificazione con specifica considerazione dei valori paesaggistici, unitamente al riconoscimento, alla gestione, alla 
salvaguardia, alla valorizzazione e alla riqualificazione del patrimonio territoriale della Regione, persegue la salvaguardia delle caratteristiche 
paesaggistiche e la promozione dei valori paesaggistici coerentemente inseriti nei singoli contesti ambientali.  
 
L’ambito di applicazione del PIT/PPR si estende all’intero territorio regionale individuando la disciplina generale, di livello regionale, riferita agli abachi 
delle quattro invarianti strutturali, e quella specifica di livello d’ambito (in particolare, per quanto qui interessa, sia “Territori costieri compresi nella 
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fascia di profondità di 300 metri, a partire dalla linea di battigia, anche per i terreni elevati sul mare” che l’“Ambito 02 Versilia e Costa Apuana”).  
 
All’interno del PIT/PPR i caratteri specifici, i principi generativi e le regole di riferimento per definire le condizioni di trasformabilità del patrimonio 
territoriale al fine di assicurarne la permanenza, sono individuati dalle invarianti strutturali. 
 
Le invarianti strutturali sono identificate secondo la seguente formulazione sintetica:  
 

 Invariante I - “I caratteri idrogeomorfologici dei bacini idrografici e dei sistemi morfogenetici”, definita dall’insieme dei caratteri geologici, 
morfologici, pedologici, idrologici e idraulici del territorio;  

 Invariante II - “I caratteri ecosistemici del paesaggio”, definita dall’insieme degli elementi di valore ecologico e naturalistico presenti negli 
ambiti naturali, seminaturali e antropici;  

 Invariante III - “Il carattere policentrico dei sistemi insediativi, urbani e infrastrutturali”, definita dall’insieme delle città ed insediamenti minori, 
dei sistemi infrastrutturali, produttivi e tecnologici presenti sul territorio;  

 Invariante IV - “I caratteri morfotipologici dei paesaggi rurali”, definita dall’insieme degli elementi che strutturano i sistemi agroambientali. 
 
Le quattro invarianti strutturali sono descritte nel documento “Abachi delle invarianti”, attraverso l’individuazione dei caratteri, dei valori, delle 
criticità e con indicazioni per le azioni con riferimento ad ogni morfotipo in cui esse risultano articolate, e sono contestualizzate nelle schede d’ambito. 
La disciplina delle invarianti strutturali è definita al capo II della Disciplina di Piano. Gli abachi delle invarianti rappresentano lo strumento conoscitivo 
e il riferimento tecnico-operativo per l’elaborazione degli strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica. 
 
Il PIT/PPR individua nella disciplina di livello d’ambito l’”Ambito 2 Versilia e Costa Apuana” la definizione degli “indirizzi per le politiche” e “obiettivi e 
direttive”. 
Tra i principali indirizzi per le politiche che interessano la presente Variante, riferibili alle aree dei “Sistemi della costa e della pianura” il PIT/PPR 
precisa: 
 

6. al fine di riqualificare il territorio della piana, tutelarne i valori naturalistici e aumentarne i livelli di permeabilità ecologica e visuale è opportuno:  
 
 favorire iniziative e programmi volti a salvaguardare e riqualificare gli spazi inedificati esistenti (aree agricole, incolti, boschetti), i relittuali 
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elementi di connessione e permeabilità ecologica (aree agricole, pinete in ambito urbano, boschi relittuali), e le visuali che si aprono verso la 
piana e i versanti Apuani;  

 evitare ulteriori processi di saldatura delle conurbazioni lineari che vanno dai centri storici pedecollinari lungo l’asse della via Sarzanese-
Aurelia;  

 evitare ulteriori inserimenti di infrastrutture, volumi e attrezzature fuori scala rispetto alla maglia territoriale e al tessuto urbano e, nel caso 
delle strade di grande comunicazione già esistenti, come l’autostrada A11, garantire che i nuovi interventi non ne accentuino l’effetto 
barriera sia dal punto di vista visuale che ecologico;  

 riqualificare i tratti planiziali dei torrenti Carrione, Frigido, Versilia e dei Fossi Fiumetto, Motrone e dell’Abate, con priorità per le aree 
classificate come “corridoio ecologico fluviale da riqualificare”;  

 mantenere e riqualificare la continuità ecologica lungo l’asse dune di Forte dei Marmi – Torrente Versilia – Lago di Porta, e lungo l’asse 
Versiliana-pianura agricola di Pietrasanta; 

 favorire la creazione di percorsi che consentano la fruizione della rete di spazi aperti della conurbazione versiliese anche in qualità di nuovo 
spazio pubblico di tipo multifunzionale; 

 
Tra i principali obiettivi e direttive che interessano la presente Variante, il PIT/PPR precisa: 
 
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; 
 
4.3 - tutelare e riqualificare gli spazi aperti presenti all’interno del tessuto urbano, anche al fine di evitare la saldatura tra le espansioni dei centri 
litoranei, assegnando ai varchi urbani funzioni ambientali, oltre che di visuali e di coni ottici privilegiati sia verso la costa sia verso le Apuane, con 
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particolare riferimento alle aree libere residuali che si concentrano tra Lido di Camaiore e Viareggio, tra Focette e Marina di Pietrasanta, e in prossimità 
della località Fiumetto;  
 
 
4.5 - conservare la leggibilità e la riconoscibilità dell’impianto storico degli insediamenti costieri, i caratteri architettonici e tipologici del tessuto edilizio 
di valore storico e le relazioni fisiche e visive con il paesaggio litoraneo, tutelando il tessuto urbano riconducibile al modello della “città giardino” e 
caratterizzato dalla sequenza di profili edilizi diversificati (gli stabilimenti balneari, la passeggiata, la cortina di edifici affacciati sul lungomare) 
conservando e valorizzando il patrimonio storico - architettonico legato al turismo balneare quali i grandi alberghi e le colonie marine;  
 
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. 
 
Inoltre, l’ambito di applicazione della presente Variante è interessato dalla presenza dei beni paesaggistici ai sensi del PIT/PPR e del Codice del 
Paesaggio secondo quanto disciplinato dal D.Lgs 42/2004. 
Costituiscono riferimento per gli interventi da effettuarsi sull’area oggetto di Variante: 

 la disciplina relativa ai Beni Paesaggistici ex art. 142 c. 1 lett a) DLgs 42/2004 e in particolare quella relativa ai “I territori costieri compresi in 
una fascia della profondità di 300 metri dalla linea di battigia, anche per terreni elevati sul mare” – Sistema costiero 1. Litorale sabbioso 
Apuano-Versiliese. 

 
 la disciplina relativa ai Beni Paesaggistici ex art. 136 DLgs 42/2004 e in particolare quella relativa al D.M. 21/10/1968 G.U. 287 del 1968 

denominato “Zona litoranea nei comuni di Massa e Montignoso” 
 

La scheda dell'ambito di paesaggio “Art.6 Territori costieri compresi nella fascia di profondità di 300 metri, a partire dalla linea di battigia, anche per 
i terreni elevati sul mare” e la scheda n. 2 “Versilia e Costa Apuana"  
 
Con riferimento alle schede dell’ambito di paesaggio n. 2 “Versilia e Costa Apuana” e “Art.6 Territori costieri compresi nella fascia di profondità di 300 
metri, a partire dalla linea di battigia, anche per i terreni elevati sul mare”, ai fini della verifica di conformità sono riportate nella tabella sottostante, 
per quanto attinente alla variante, le disposizioni attuative degli obiettivi di qualità e delle direttive correlate introdotte dalla Variante. 
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Le modifiche proposte non 
interferiscono con le 
disposizioni del PIT/PPR. 
La variante con contestuale 
Piano di Recupero prevede la 
riqualificazione dell’area e la 
ristrutturazione di alcuni 
fabbricati presenti nella 
proprietà senza 
compromettere lo skyline, 
interferire o limitare visuali 
panoramiche. Particolare 
attenzione è stata prestata 
nella progettazione degli spazi 
aperti proprio per favorire la 
visibilità del panorama 
circostante. 
Sono presenti diminuzioni 
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della superficie impermeabile 
in quanto sarà demolita parte 
della pavimentazione 
esistente per favorire il 
ripristino del parco-giardino. 
La variante non diminuisce le 
superfici a standard 
urbanistici, in quanto propone 
il solo cambio da “Aree per 
attrezzature d’interesse 
comune – Sportivo” in “Aree 
per attrezzature d’interesse 
comune – Culturale” 
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L’obiettivo è quello di 
riportare l’intero 
compendio ad una 
configurazione unitaria al 
fine di una rivalorizzazione 
complessiva 
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La riqualificazione del 
parco-giardino non 
prevede il taglio di piante 
già esistenti. Saranno 
sostituite alcune piante 
solo se necessario 

La proprietà ha al suo 
interno due edifici di 
significativo valore ed il 
primo impianto risale ai 
primi anni 20 del ‘900. 
Saranno rispettate tutte le 
tipologie architettoniche e 
stilistiche presenti 
nell’area, restaurando gli 
immobili con le stesse 
caratteristiche tipologiche 
e formali attualmente 
presenti ove necessario 
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Gli edifici di valore nullo 
saranno riqualificati per 
dare un’uniformità 
stilistica e materica 
all’intera proprietà 
immobiliare 
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Il fabbricato realizzato con 
la sostituzione edilizia non 
altera lo skyline esistente, 
in quanto ha dimensioni ed 
altezze esigue. 
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Il progettista 
Arch. Alberto Bocelli 


