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I Comparti all’interno dei quali gli interventi sono subordinati alla formazione di programmi 

comunali di attuazione o di Piani Attuativi, sono individuati con apposito codice alfanumerico negli 

elaborati grafici di RU. 

La disciplina per la predisposizione degli interventi ammessi nei singoli Comparti fa riferimento a: 

a) Scheda Normativa specifica; 

b) Disciplina specifica definita nel disposto normativo del RU. 

 

Sono di seguito elencati i comparti individuati dal RU con indicazione dell’eventuale rimando alle 

Norme Tecniche di Attuazione. 

 

Avvertenze: 

1 i volumi esistenti e le superfici coperte indicati in PARAMETRI URBANISTICI sono teorici; la 

effettiva consistenza dovrà essere documentata con la presentazione di un apposito elaborato di 

rilievo; 

2 il CARICO URBANISTICO PREVISTO è da intendere come incremento dello stato attuale, se 

non diversamente indicato. 
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Art.1 

1.  Gli interventi previsti dalla presente variante definiti alle schede norma di cui all’art.2 (vedi colonna “da attuare”) 

si attuano alle condizioni e con i procedimenti individuati nelle medesime schede norma 

2.  Ai piani attuativi approvati e convenzionati, ai permessi di costruire rilasciati, ancorché riportati all’Articolo 2 si 

continuano ad applicare le norme vigenti al momento dell’approvazione o del rilascio del permesso di costruire. 

Art.2  

1. Schede norma 

 

UTOE comp. descrizione da 

Attuare 

pag. 

   

1A1 Area di pianura a rilevante funzione di protezione territoriale 

 1 Campeggio Le Esperidi                Vedere normativa tecnica di attuazione si -- 

 2 Campeggio Casa di Caccia           Vedere normativa tecnica di attuazione si -- 

 3 Piazza del Forte si 7 

 4 Via del Forte si 9 

 5 Campeggio Il Capannino             Vedere normativa tecnica di attuazione si -- 

 6.1 Centro di soggiorno Larderello Mare si 10 

 6.2 Proprietà Mazzacurati si 12 

 A Lotto di completamento                 Vedere normativa tecnica di attuazione si -- 

 B Lotto di completamento                 Vedere normativa tecnica di attuazione si -- 

1A2 Area agricola di pianura a prevalente funzione paesaggistica 

 1 Stalle Nuove si 13 

 2 Centro ippico si 17 

1B2 Area agricola di pianura a prevalente funzione produttiva 

 1 Campo Golf “CAMPO ALLA SAINELLA” si 19 

1C1 Marina di Bibbona 

 1 Area per villaggio turistico Arcobaleno-Rosa dei venti si 21 

 2 Area ex parco divertimenti si 23 

 4 Piazza dei Ciclamini si 24 

 5 Via dei Melograni Sud si 26 

 6 Centro di soggiorno Salvator Allende in 

attuazione 
28 

 7 Area multifunzionale di Via delle Mimose si 30 



��������	�
	������
������������������	��	���
������� �������	���

 4 

 8 I Sorbizzi si 31 

 9 Area attrezzata Nord                   Vedere normativa tecnica di attuazione si -- 

 10 Area attrezzata Sud                     Vedere normativa tecnica di attuazione si -- 

 11a/b/

c 

Insediamenti commerciali soggetti a trasferimento si 33 

 12 Area per Villaggio Turistico Il Gineprino si 35 

 13 Area multifunzionale di Via dei Platani si 37 

 14 Area multifunzionale Via dei Melograni si 39 

 15 Podere Campo ai Sedani si 41 

 16 Hotel Marinetta si 43 

 17 Hotel Varo si 44 

 18 Area a Servizi il Gineprino si 45 

1C2 La California 

 1 Albergo Anna si 46 

 2 Vecchia Aurelia Ovest si 47 

 3 Vecchia Aurelia Est si 50 

 4 Strada urbana di Campolungo si 52 

 5 Testata urbana di Campolungo si 53 

 6 Area sportiva di Via Togliatti       Vedere normativa tecnica di attuazione si -- 

 7 Ex fiera agrizootecnica si 55 

 8 Sistema delle piazze centrali          Vedere normativa tecnica di attuazione si -- 

 A Lotto completamento                      Vedere normativa tecnica di attuazione si -- 

 D Lotto completamento                      Vedere normativa tecnica di attuazione si -- 

1C3 Insediamenti localizzati delle attività 

 1 Area di Campolungo si 57 

 2 Area del Capannile si 58 

 3 Ex Fabbrica ISAC si 59 

1D Corridoio infrastrutturale 

 1 Centro turistico “le Capanne” si 61 

2A1a Area agricola della bassa collina costiera a prevalente funzione paesaggistica 

 1 L’Aione si 63 
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2A1b Area della bassa collina costiera a prevalente funzione agricola residuale 

 1 Centro Cantoniero si 65 

 2 S. Lucia si 67 

2A1c Area agricola della bassa collina costiera a prevalente funzione produttiva 

 1 Le Bugne si 69 

2C Bibbona 

 1 Area attrezzata Nord                   Vedere normativa tecnica di attuazione si -- 

 3 Area cerniera si 71 

 6 Prolungamento Via di Bacco si 73 

 7 San Filippo si 74 

 8 I Pratoni si 76 

 9 Rondinaia in 

attuazione 
78 

 10 Area sportiva di Poggio Picchio    Vedere normativa tecnica di attuazione si -- 

 A Lotto completamento                     Vedere normativa tecnica di attuazione si -- 

 B Lotto completamento                     Vedere normativa tecnica di attuazione si -- 

 E Lotto completamento                      Vedere normativa tecnica di attuazione si -- 
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PREMESSA 
 
Nelle aree di trasformazione possono essere ricomprese parti di territorio interessate da fenomeni di inondazione con Tr 
200 o Tr 20; in questo caso gli interventi individuati potranno realizzarsi solo nel rispetto delle disposizioni dell’art. 93 
bis delle N.T.A., di quanto prescritto nelle tavole di fattibilità e nella relazione geologico – idraulica di fattibilità che ha 
anch’essa valore normativo al pari di questa premessa. 
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UTOE 

 SCHEDA 
NORMATIVA 

 1A1 
Aree di pianura di protezione territoriale 

 

3 
�

IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Borgo antico 
Piazza del Forte 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 7.600 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

 

FUNZIONI AMMESSE Attività Urbane (AU) limitatamente a ristorazione, spettacolo e tempo libero, 
istruzione e cultura, Accoglienza sociale, Attività di Servizi S2, S3 ed S6 

OBBIETTIVI Obbiettivo dell’intervento è quello: 
·  della valorizzazione dell’area di rilevante significatività per la frazione sia per 

la presenza del Forte che per il suo caratterizzarsi come affaccio principale sul 
mare; 

·  della eliminazione e/o mitigazione dei fattori di inquinamento acustico. 
INTERVENTI AMMESSI Gli interventi ammessi sono: 

·  interventi fino alla categoria del Risanamento Conservativo (C2) per il recupero 
strutturale, architettonico e funzionale del Forte finalizzato alla realizzazione 
del "Museo dell'Alta Maremma" e/o comunque a centro culturale ed espositivo, 
corredato di ambienti per incontri, convegni, sala ristorante, locali ad uso 
foresteria, informazioni. L'Amministrazione Comunale potrà consentire, con le 
stesse modalità, anche destinazioni diverse purché finalizzate ad un uso sociale 
o comunque pubblico, senza che ciò costituisca variante al RU; 

·  la rifunzionalizzazione dell'attuale piazza destinata a parcheggio come zona 
prevalentemente pedonale, per la sosta ed il relax, individuata come "Piazza del 
Mare"; 

·  la ricostituzione e/o la formazione di aree a verde con l’inserimento di nuova 
vegetazione coerente con l’ambiente. 

STANDARDS URBANISTICI  
 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Gli interventi sul Forte superiori alla Straordinaria Manutenzione (B) sono sempre 
soggetti a PdR. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

È consentito l’accesso carrabile a particolari categorie di utenti (ad es.: fruitori 
delle strutture ricettive e residenziali esistenti, fornitori per il carico e lo scarico, 
ecc.) e in particolari occasioni. È ammessa la realizzazione di spazi a parcheggio 
ricavabili nella parte più orientale della piazza. Sarà inoltre prevista la 
regolamentazione a fasce orarie ristrette dell'accesso ai veicoli per operazioni 
legate all'alaggio dei natanti ed il divieto di sosta di carrelli. Le residue aree 
saranno adeguatamente attrezzate a piazza pedonale con attrezzature per la sosta. 
Dovrà comunque essere garantito un libero accesso al mare per una larghezza di 
almeno ml. 5,00. 
Tutte le parti calpestabili dovranno essere trattate con idonei materiali; dovrà 
essere reso permeabile almeno il 30% della superficie a Piazza comprendendo 
anche il resede del Forte e la zona a parcheggio. Sarà essenziale una adeguata 
illuminazione sia delle aree che della struttura storica. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano di Recupero di iniziativa pubblica. 
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ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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UTOE 

 SCHEDA 
NORMATIVA 

 1A1 
Aree di pianura di protezione territoriale 

 

4 
 

IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Edilizia di recente formazione priva di particolari valori 
Via del Forte 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 1.800 
Volume esistente mc. 542 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

 

FUNZIONI AMMESSE Mantenimento della residenzialità temporanea (RT) del tipo a) esistente, 
ristorazione e pubblici esercizi. 

OBBIETTIVI  Obbiettivo dell’intervento è quello di riqualificare l’area interessata da episodi 
edilizi frammentari realizzati con materiali incongrui, attraverso interventi edilizi e 
di riqualificazione degli spazi aperti. 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi interventi della Ristrutturazione Urbanistica della categoria E3 di 
volumi esistenti, a qualunque titolo legittimi, attraverso una loro riconversione per 
complessivo accorpamento, rivolto all’inserimento delle funzioni ammesse con un 
incremento volumetrico massimo del 30 % rispetto al volume attuale per i 
necessari adeguamenti igienico-funzionali e realizzazione di abitative, con altezza 
massima degli edifici di 1 piano fuori terra.  

STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere spazi per parcheggi pubblici per 6 posti auto. In 
considerazione dell’area di intervento, assimilata dal RU alle aree B di cui al DM 
1444/68, della sua ubicazione e della conformazione planoaltimetrica, è ammesso 
il reperimento degli spazi necessari secondo le disposizioni della legislatura 
vigente, nelle adiacenze, entro i limiti delle disponibilità. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
In assenza di Piano Attuativo è ammessa la sola Manutenzione Ordinaria (A). 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

La proposta progettuale dovrà presentare soluzioni integrate a livello funzionale ed 
architettonico, con un assetto planivolumetrico che privilegi l’organizzazione dei 
percorsi e degli spazi pedonali in relazione alla viabilità di accesso (da Via del 
Forte e dal Parco del Litorale). Elemento cardine della progettazione dovrà essere 
la valorizzazione delle relazioni funzionali e percettive con gli elementi di valore 
ambientale e paesaggistico (Parco del Litorale). 
Una particolare attenzione dovrà essere posta nella sistemazione degli spazi aperti 
(materiali, elementi di arredo, opere a verde, ecc.) che dovrà essere oggetto di uno 
specifico elaborato progettuale. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano di Recupero di iniziativa privata convenzionato. 
 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 

�
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UTOE 

 SCHEDA 
NORMATIVA 

 1A1 
Aree di pianura di protezione territoriale 

 

6.1 
 

IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Corridoio di accesso al mare e aree limitrofe del Centro di soggiorno “Larderello 
Mare”  

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 12.420 
Sup. coperta mq. 78 (teorici) 
Volume esistente mc. 132 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

Nessun incremento di carico urbanistico 

FUNZIONI AMMESSE Accoglienza sociale, verde privato di pregio, Parchi S4, verde pubblico attrezzato, 
verde privato attrezzato 
 

OBBIETTIVI L’obbiettivo è la riqualificazione delle aree del Centro di soggiorno “Larderello 
Mare e la realizzazione di un percorso pedonale e carrabile di servizio per 
raggiungere la spiaggia utilizzando aree di proprietà Centro di soggiorno 
“Larderello Mare” e Mazzacurati  

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi: 
·  la riqualificazione dei volumi esistenti attraverso interventi di ristrutturazione 

edilizia fino alla categoria E4 con esclusione delle D4 e D5; dovrà essere 
garantito l’adeguamento igienico-sanitario delle strutture di uso comune alle 
seguenti caratteristiche: 
a) 4 wc; 
b) 4 docce chiuse; 
c) 8 lavabi; 
d) 2 lavelli per stoviglie; 
e) 2 lavatoi per panni; 

·  la formazione di massimo 10 superfici attrezzate per l'accoglienza esclusiva dei 
propri associati muniti di mezzi di pernottamento mobili personali o forniti dal 
gestore, comunque con il limite massimo di 4 persone sulla stessa superficie 
attrezzata  

·  la realizzazione e/o conservazione di pergole, tensostrutture, tende parasole ed 
altre strutture leggere complementari alle attività ammesse, per una superficie 
complessiva non superiore a mq. 150. 

·  La cessione di un’ area larga 4.00 mt per la realizzazione di un percorso 
pedonale e carrabile come indicato in scheda grafica con ridefinizione del 
confine di proprietà con barriera di arbusti (oleandri o altre essenze tipiche della 
macchia mediterranea anche alternati) abbinati a rete a maglia sciolta sostenuta 
da pali in legno. 

 
STANDARDS URBANISTICI  

 
CONDIZIONI ALLA 

TRASFORMAZIONE 
Fermo restando il vincolo di destinazione d’uso per l’accoglienza sociale dell’area 
della Soc. Coop Larderello Mare, come programmato dalla sudetta e dal Comune 
di Bibbona, sia dell’infanzia che di nuclei familiari, fasce deboli e/o protette 
(anziani, disabili, ecc) gli interventi ammessi potranno interessare esclusivamente 
le aree perimetrate come sedimenti di duna secondo la cartografia geologica di 
corredo al Piano, non dovranno comportare l’abbattimento di essenze vegetali di 
alto fusto ed essere realizzati con tipologie e modalità tali da integrarsi nel 
contesto ambientale e paesaggistico del complesso e del suo intorno. 
Sono condizione essenziale all’intervento: 
·  il mantenimento ed il reintegro in caso di morte o deperimento delle essenze 
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di alto fusto; 
·  la realizzazione, per quanto di competenza, del percorso pubblico pedonale e 

carrabile di accesso al mare come indicato nel grafico, avente larghezza non 
inferiore a metri 4.00,  

·  la cessione o l’asservimento all’uso pubblico delle aree indicate dal RU per il 
completamento del Parco del Litorale,  

·  la individuazione di un posto auto per ogni superficie attrezzata aumentato del 
10%, ricavati all’interno delle aree pertinenziali, ma in apposito spazio non 
nell’ambito delle singole superfici attrezzate. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

 
 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Per gli interventi di adeguamento igienico e funzionale e di manutenzione dei 
volumi esistenti: permesso di costruire e/o DIA, previo progetto di massima 
generale soggetto all’approvazione dell’ufficio competente. 
Permesso a costruire convenzionato che garantisca la cessione e/o l’asservimento 
ad uso pubblico delle aree per la costituzione del PARCO DEL LITORALE come 
indicato in cartografia e del percorso di accesso al mare, per gli altri interventi. 
 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Corridoio di accesso al mare e aree limitrofe della proprietà Mazzacurati 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 15.900 
CARICO URBANISTICO 

PREVISTO 
Nessun incremento di carico urbanistico 

FUNZIONI AMMESSE Verde privato attrezzato - verde privato di pregio, Parchi S4, verde pubblico 
attrezzato  

OBBIETTIVI  L’obbiettivo è la realizzazione di un percorso pedonale e carrabile di servizio per 
raggiungere la spiaggia, contestualmente potranno essere realizzati interventi di 
riqualificazione della proprietà Mazzacurati ai fini dell’accoglienza con la 
creazione di nuove strutture per il soggiorno e la sosta all’aperto 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi:la nuova costruzione di attrezzature per il pic-nic ed il soggiorno 
all’aperto su di una superficie impermeabilizzata di 400 mq. e 240 mq. slp da 
destinare alle attrezzature compreso 2 wc., 2 docce e due lavabi. 
La cessione di un’ area larga 4.00 mt per la realizzazione di un percorso pedonale 
e carrabile come indicato in scheda grafica con ridefinizione del confine di 
proprietà con barriera di arbusti (oleandri o altre essenze tipiche della macchia 
mediterranea anche alternati) abbinati a rete a maglia sciolta sostenuta da pali in 
legno. 

STANDARDS URBANISTICI  
 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

Sono condizione essenziale all’intervento: 
·  il mantenimento ed il reintegro in caso di morte o deperimento delle essenze 

di alto fusto; 
·  la realizzazione del percorso pubblico pedonale e carrabile di accesso al mare 

come indicato nel grafico, avente larghezza non inferiore a metri 4.00; 
·  la cessione e/o l’asservimento ad uso pubblico delle aree indicate dal RU per il 

completamento del Parco del Litorale,  
PRESCRIZIONI ED 

INDICAZIONI PROGETTUALI 
 
 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Permesso a costruire convenzionato che garantisca la cessione e/o l’asservimento 
ad uso pubblico delle aree per la costituzione del PARCO DEL LITORALE come 
indicato in cartografia e del percorso di accesso al mare 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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UTOE 

 SCHEDA 
NORMATIVA 

 1A2 
Area paesaggistica agricola di pianura 

 

1 
 

IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Area multifunzionale delle Stalle Nuove, suddivisa in cinque sub comparti di 
autonoma attuazione: 1.1; 1.2; 1.3; 1.4; 1.5; 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 290.000 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

1.1 - 80 nuovi posti letto e attrezzature sportive all’aperto e/o coperte secondo 
progetto, parcheggi;  
1.2 - SLP 3.000 mq . 
1.3 - 630 posti letto in villaggio turistico invece di 1260 posti letto attuali in 
campeggio 
1.4 - SLP 4.000 mq per magazzinaggio e rimessaggio imbarcazioni o roualottes; 
1.5 - parco pubblico attrezzato con attrezzature per la spettacolazione ed il ristoro 
SLP 1.000 mq.; 

FUNZIONI AMMESSE 1.1; albergo per 80 posti letto, attrezzature sportive all’aperto ed al coperto secondo 
progetto, il parcheggio pubblico esiste, per pari dimensione potrà anche essere 
ricollocato in altra area del sub comparto; 
1.2; servizi ed attrezzature pubbliche per la produzione energetica, il parcheggio di 
mezzi di servizio, centro di raccolta, magazzino beni ed attrezzature pubbliche o 
delle aziende di produzione servizi pubblici; 
1.3; villaggio turistico – campeggio;  
1.4; rimessaggio e piccola riparazione imbarcazioni; rimessaggio, manutenzione e 
piccola riparazione roulottes e camper; artigianato di servizio non inquinante; 
1.5; parco pubblico attrezzato: bar, ristorante, giochi bambini all’aperto ed al 
coperto, piccole attrezzature per il tempo libero (dancing, sala spettacoli, etc), area 
attrezzata per spettacoli viaggianti; 

OBBIETTIVI  Realizzazione di un Parco multifunzionale con aree di attrazione dotate di strutture 
per il tempo libero e lo svago, aree per servizi pubblici, anche per la Protezione 
civile, riqualificazione insediamenti ricettivi esistenti e integrazione con nuove 
attrezzature ricettive e sportive, il tutto inquadrato nel programma di 
valorizzazione ambientale e turistica della frazione. 

INTERVENTI AMMESSI Ferma restando l’attuazione unitaria dell’intervento relativo alla realizzazione del 
nuovo canale di gronda della pianura settentrionale di Marina di Bibbona e del 
corridoio ecologico lungo il fosso dei Trogoli gli interventi di trasformazione 
urbanistico edilizia sono realizzabili per comparti autonomi secondo le seguenti 
prescrizioni: 
1.1; la nuova costruzione di strutture per Attività Ricettive con altezza massima di 
2 piani f.t per 80 nuovi posti letto, attrezzature ricettive e attrezzature sportive e 
ricreative e attrezzature sportive all’aperto e/o coperte secondo progetto, parcheggi 
pubblici;  
1.2; area per servizi ed attrezzature pubbliche con la formazione di uno spazio 
attrezzato multifunzionale per 3000 mq. Slp. anche quale presidio per la 
Protezione civile (L.225 del 24.02.1992) che consenta anche un uso quale area per 
parcheggio di autobus e bus turistici, la formazione di un ”centro di raccolta” per 
la raccolta differenziata, lo stoccaggio temporaneo e lo smaltimento dei rifiuti 
solidi urbani con possibilità di realizzazione di locali di servizio e guardiania, altre 
attrezzature pubbliche secondo progetto; 
1.3; villaggio turistico ai sensi della LRT. 42/2000 con nuova costruzione di 
strutture con altezza massima di 2 piani f.t. per un totale di n.630 posti letto. 
1.4; la realizzazione di nuovi organismi edilizi per rimessaggio, assistenza e 
vendita di roulottes, autocaravan e barche, ispirati alle caratteristiche tipiche dei 
vecchi edifici produttivi in zona agricola (tetti a falde inclinate, laterizi; pietra, 
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intonaco rustico o legno per le finiture esterne) e con: 
·  SLP massima complessiva mq. 4.000; 
·  altezza di 1 piano fuori terra non superiore a ml. 4 in gronda; 
·  Rc 1/4 del lotto di pertinenza 
·  Oneri aggiuntivi agli oneri urbanizzazione: cessione gratuita all’AC di terreno 

lungo il fosso dei trogoli per una profondità pari a 50 mt. Dal piede dell’argine 
per la realizzazione di un corridoio ecologico – parco pubblico; 

1.5 parco pubblico attrezzato con messa a dimora di alberi di alto fusto, siepi, 
macchie di cespugli, attrezzature per la sosta ed il pic-nic, lo sport (con 
attrezzature anche non regolamentari), percorsi ciclabili-pedonali e con 1000 mq. 
SLP altezza di 1 piano fuori terra da destinare a bar - ristoro, sala da musica o 
discoteca; il parco si estenderà per una profondità di mt. 50 lungo tutto il corso del 
fosso dei trogoli che delimita a sud l’area. Nel sub-comparto 1.5 è prevista pure la 
realizzazione di un area attrezzata per spettacoli viaggianti da gestire in 
convenzione con l’amministrazione comunale. 

STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere spazi a parcheggi pubblici per una superficie non inferiore 
rispettivamente a mq. 15.000. Ogni sub- comparto prevederà una quota di 
parcheggi pubblici stabilita in percentuale dei parcheggi pubblici totali calcolata in 
ragione della percentuale della superficie del sub -comparto rispetto alla superficie 
del comparto medesimo. 
Gli spazi di verde pubblico sono concentrati nel comparto 1.5 per almeno 35.000 
mq. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
La realizzazione di Attività Ricettive, subordinata alla formazione delle Attività a 
Servizi S3 ed S5, dovrà garantire: 
- un posto auto per ogni unità abitativa (RTA) o camera (Albergo) aumentato del 

10%, ricavati all’interno delle aree pertinenziali, e comunque in misura non 
inferiore a quella minima prevista dalle vigenti disposizioni; 

- il raggiungimento di non meno di 3 stelle di classificazione. 
Particolare attenzione dovrà essere posta nella soluzione dei livelli di inquinamento 
acustico e delle altre forme di inquinamento indotto dalle attività ammesse.  
Oneri aggiuntivi agli oneri urbanizzazione: 
·  Compartecipazione dei sub comparti 1.1., 1.2, 1.3 per quota parte, secondo 

dimensione e valore dell’edificabilità di ogni singolo sub comparto, alla 
realizzazione del nuovo fosso di gronda della pianura settentrionale in ragione 
della progettazione a carico dell’Amministrazione Comunale.  

·  Adeguamento di tutti gli attraversamenti del fosso delle basse, lungo Via dei 
Cipressi, a carico dei titolari dei terreni confinanti ed utilizzatori degli 
attraversamenti; secondo prescrizioni dello studio idrologico – idraulico a 
supporto della revisione del R.U. 

·  cessione gratuita all’A.C. di una striscia di terreno lungo la via delle basse per 
una profondità di mt. 10 per la realizzazione di percorso pedonale e ciclabile 
alberato e parcheggi lungo strada;  

·  cessione gratuita all’A.C. di una striscia di terreno larga 6 metri per 
ampliamento strada vicinale del forte 

·  cessione gratuita all’A.C. di una striscia di terreno larga 50 metri lungo il fosso 
dei Trogoli per la realizzazione di un corridoio ecologico e paesaggistico  

·  sistemazione del parcheggio a servizio del campeggio comunale (per il sub-
comparto 1.1) 
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PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

L’intervento è finalizzato alla costituzione di un parco d'attrazione per il tempo 
libero e lo svago che preveda un sistema di spazi ed attrezzature collettive 
utilizzabili per una molteplicità di funzioni. Potranno trovare pertanto posto 
all'interno del Parco spazi per attrazioni (discoteche, circhi e luna park, cinema 
all'aperto, concerti e rappresentazioni), esposizioni merceologiche, pubblici 
esercizi, nonché altre attrezzature di tipo ricreativo e spazi anche non regolamentari 
per attività sportive (piscine, campo di tiro con l'arco,…). Il dimensionamento delle 
strutture, comprese quelle di servizio, dovrà essere precisato dai progetti attuativi 
di ogni singolo sub comparto nell’ambito del programma di attuazione promosso 
dall’Amministrazione Comunale, comunque nei limiti complessivi indicati dalla 
presente scheda; le strutture previste dovranno essere realizzate con tipologie e 
modalità tali da integrarsi nel contesto ambientale e paesaggistico, fatta eccezione 
per le eventuali destinazioni a discoteca e attrezzature di divertimento. La 
progettazione urbanistica ed architettonica dovrà prevedere la conservazione 
dell’impianto longitudinale dettato dall’orditura dei campi; a tal fine la viabilità 
necessaria dovrà essere realizzata per ampliamento della viabilità esistente ma 
conservando i sistemi alberati in essere; lungo il fosso dei Trogoli dovrà realizzarsi 
un corridoio ecologico identificato da idonee piantumazioni e sistemato anche 
come cassa di laminazione. 
Pertanto particolare cura dovrà essere posta nella progettazione e realizzazione 
delle opere a verde per le quali sarà redatto un apposito elaborato di dettaglio 
facente parte integrante del progetto. In particolare: 
a) dovranno essere valorizzate (attraverso la opportuna disposizione dei percorsi, 

delle masse alberate, ecc.) le relazioni con il contesto ambientale (il paesaggio 
agricolo); 

b) dovrà essere previsto un sistema di percorsi di attraversamento e collegamento, 
fra le varie parti, solamente pedonali-ciclabili. Alcuni tratti potranno essere 
destinati al transito di mezzi di rifornimento alle strutture previste all'interno e 
per i mezzi di soccorso e servizio, nonché a quelli necessari per l'accessibilità a 
persone disabili. 

c) la viabilità carrabile ordinaria sarà limitata a:  
·  la strada di collegamento con la SP 39 Vecchia Aurelia che consenta, 

attraverso il nuovo sovrappasso ferroviario, un secondo accesso alla 
frazione di Marina di Bibbona utilizzando il tracciato della Via vicinale 
del Forte di Bibbona appositamente adeguato, tale strada servirà i 
comparti 1.2, 1.3, 1.4, 1.5;  

·  la “via degli eucalipti” ad esclusivo servizio del comparto 1.1. 
d) non potranno essere messe in opera recinzioni di alcun tipo con esclusione 

delle aree pertinenziali delle attività insediate e per quelle necessarie a 
protezione degli impianti sportivi. 

La realizzazione dello spazio attrezzato multifunzionale e dei servizi pubblici, 
dovrà garantire una utilizzabilità dello stesso quale presidio per la Protezione civile 
(L.225 del 24.02.1992), dovrà prioritariamente consentire un facile utilizzo come 
centro raccolta persone, mezzi leggeri e pesanti, sistemazione di prefabbricati, 
punto di atterraggio elicotteri, ed essere concepito nel rispetto delle normative 
vigenti in materia, ma utilizzabile anche per concerti e rappresentazioni varie di 
vasto interesse, plateatico per spettacoli viaggianti, spazio per esposizioni 
merceologiche, sagre etc. incontri sociali, sosta campers, autobus e bus turistici 
attrezzati. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Programma di attuazione di iniziativa pubblica o privata relativamente alle opere di 
urbanizzazione, permessi di costruire convenzionati per l’attuazione dei sub-
comparti che garantiscano: 
·  la formazione del sistema di percorsi di attraversamento e collegamento 

pedonali-ciclabili; 
·  la realizzazione dello spazio attrezzato multifunzionale per la Protezione civile 

e i servizi pubblici; 
·  la sistemazione a parco attrezzato del sub comparto 1.5;   
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·  le cessioni indicate nel paragrafo “condizioni alla trasformazione”; 
·  la sistemazione della Via vicinale del Forte di Bibbona; 
·  La realizzazione preliminare degli interventi di messa in sicurezza idraulica 

secondo prescrizioni dello studio idrologico – idraulico a supporto della 
revisione del R.U.; 

·  Gli interventi relativi al “centro di raccolata”, per la raccolta differenziata, lo 
stoccaggio temporaneo e lo smaltimento dei rifiuti solidi urbani, di cui al sub-
comparto 1.2, sono realizzabili con progetto esecutivo comunale, anche in 
assenza del suddetto strumento di attuazione. 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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UTOE 

 SCHEDA 
NORMATIVA 

 1A2 
Area paesaggistica agricola di pianura 

 

2 
 

IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Area agricola di pianura a prevalente funzione paesaggistica 
Centro Ippico 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 314.000 
Superficie coperta mq. 2.340 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

20 nuovi posti letto 
SLP mq. 2.500 

FUNZIONI AMMESSE Attività Agricole, Attività di pratica equestre, allevamento, svernamento, 
addestramento e cura per i cavalli, scuola di equitazione, Attività Ricettive (AR). 

OBBIETTIVI  L’obbiettivo dell’intervento è il potenziamento delle aree destinate allo sport ed 
attività equestri esistenti, con tutti i servizi accessori e pertinenti. 

INTERVENTI AMMESSI Fatta salva la vocazione prevalente degli usi agricoli in caso di non applicazione 
delle previsioni, sono consentiti: 
·  la manutenzione, la ristrutturazione, la realizzazione di maneggi scoperti; 
·  per le necessità legate alla realizzazione di spazi gestionali quali direzione, 

scuola, uffici, relazione e ristoro, dovranno essere utilizzati prioritariamente 
volumi preesistenti attraverso interventi mirati di recupero. 

·  interventi di nuova edificazione, eventualmente anche con la modificazione: 
- della maglia insediativa; 
- della giacitura e della larghezza degli elementi viari; 
- dell'impianto fondiario; 
- del sistema degli spazi scoperti, nonché dei rapporti tra spazi scoperti, spazi 

coperti e volumi edificati; 
per la realizzazione dei servizi di cui al punto precedente, nel caso non siano 
sufficienti le strutture esistenti o sia tecnicamente improponibile il loro uso ai 
predetti fini, e per la costruzione di maneggi coperti, nel rispetto dei seguenti 
parametri: 
·  SLP complessiva di mq. 2.500; 
·  h massima: 1 piano fuori terra (ml. 6,00 per i maneggi coperti); 

·  la realizzazione di una struttura per Attività Ricettive con il limite di 20 posti 
letto avente altezza massima di 2 piani fuori terra. Dimensionamento ai sensi 
dell’articolo 41.delle NTA. 

STANDARDS URBANISTICI Si deve prevedere la realizzazione di un adeguato numero di parcheggi pubblici, 
prevalentemente a fondo naturale o comunque drenante, in funzione del numero 
delle persone per le quali è organizzato l'impianto, in ogni caso non inferiori a mq. 
1.500. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
La realizzazione di Attività Ricettive, subordinata alla formazione subordinata alla 
formazione del Centro Ippico, dovrà garantire: 
- un posto auto per ogni unità abitativa (RTA) o camera (Albergo) aumentato del 

10%, ricavati all’interno delle aree pertinenziali, e comunque in misura non 
inferiore a quella minima prevista dalle vigenti disposizioni; 

- il raggiungimento di non meno di 3 stelle di classificazione. 
Particolare attenzione dovrà essere posta nella soluzione dei livelli di inquinamento 
acustico e delle altre forme di inquinamento indotto dalle attività ammesse. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

L'impianto dovrà essere dimensionato ed organizzato secondo le norme 
regolamentari richieste dalla federazione sportiva di riferimento in funzione del 
numero dei praticanti e dei cavalli ospitati, nonché del pubblico. 
Deve essere previsto: 
·  il mantenimento delle attività agricole in tutte le aree non strettamente destinate 
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ad impianti ed attrezzature per le attività equestri; 
·  la realizzazione degli impianti e delle attrezzature per la custodia o l'allevamento 

dei cavalli dovrà essere effettuata ad almeno a ml. 100 dalle costruzioni esterne 
al centro, se non normate da misure più restrittive; 

·  La progettazione degli spazi aperti dovrà costituire l’elemento principale del 
Piano Attuativo. Particolare cura dovrà essere posta nella progettazione e 
realizzazione delle opere a verde per le quali sarà redatto un apposito elaborato 
di dettaglio facente parte integrante del progetto. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato. 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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UTOE 

 SCHEDA 
NORMATIVA 

 1B2 
Area agricola di pianura produttiva 

 

1 
 

IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Area agricola di pianura a prevalente funzione produttiva - Corridoio 
infrastrutturale 
Campo Golf “CAMPO ALLA SAINELLA” 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 762.300 circa, sono comunque esclusi dall’area i terreni 
identificati alle particelle 2, 4, 5, 64, 87, 6, 43, 47, 59, 61, 65, 77, 95, 96, 97, 143 
del foglio 30  

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

200 nuovi posti letto, residenza turistica per una quota non superiore al 50% della 
SLP del patrimonio edilizio esistente 
SLP mq. 5.000 

FUNZIONI AMMESSE Attività ricettive (AR), S3 (percorso golfistico) 
 

OBBIETTIVI  Il Piano è finalizzato alla realizzazione di un percorso golfistico comprese strutture 
accessorie e connesse, inquadrato nel programma di valorizzazione turistica del 
Territorio come da prescrizioni di cui alla variante al P.S.. 

INTERVENTI AMMESSI Fatta salva la vocazione prevalente degli usi agricoli in caso di non applicazione 
delle previsioni, sono consentiti: 
·  la realizzazione di un percorso golfistico omologato (9-18 o più buche), sia 

privato che aperto al pubblico, comprese strutture accessorie e connesse; 
·  la realizzazione della strutture accessorie e connesse attraverso il recupero del 

patrimonio edilizio esistente secondo le indicazioni dettate dal RU per gli 
interventi su edifici in aree agricole; 

·  nuove costruzioni, con il limite delle quantità massime ammesse di SLP e di 2 
piani fuori terra, qualora sia dimostrata, per evidenti motivi funzionali, 
l’impossibilità del riuso dell’edificato esistente in rapporto agli usi da inserire 
e/o il suo sottodimensionamento rispetto alle necessità rapporto alla tipologia 
di impianto proposto. In tali casi per il patrimonio non utilizzato è ammessa la 
residenzialità; 

·  ricettività alberghiera con un minimo 200 posti letto e 2 piani fuori terra. 
Dimensionamento ai sensi dell’articolo 41.delle NTA 

E’ consentito un diverso sviluppo in altezza solo per la realizzazione di altane. 
STANDARDS URBANISTICI Si deve prevedere un adeguato numero di parcheggi pubblici, prevalentemente a 

fondo naturale o comunque drenante, in funzione del numero delle persone per le 
quali è organizzato l'impianto, in ogni caso non inferiori a mq. 2.000 complessivi. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Dovranno essere realizzate specifiche verifiche sulla disponibilità di acqua rispetto 
alla quantità richiesta secondo la tipologia di impianto proposta, sulla circolazione 
idrologica relativa agli impianti di irrigazione, sulla percolazione ed il drenaggio. 
Dovranno essere previsti sistemi per il recupero delle risorse compreso l’eventuale 
reimpiego di acque reflue adeguatamente trattate con abbattimento totale del carico 
dei nitrati. Il progetto del campo da golf dovrà essere integrato con il progetto 
dell’impianto di trattamento delle acque sopra descritto e la valutazione ed 
autorizzazione delle due realizzazioni non potrà essere disgiunta. 
Si dovrà garantire la salvaguardia e l’eventuale ricostruzione degli elementi 
strutturanti il territorio che danno o hanno dato vita alla componente paesaggistico-
ambientale del luogo, con particolare riferimento al reticolo idraulico ed alle aree 
di pertinenza dello stesso. 
In corrispondenza dei corsi d’acqua dovranno realizzarsi corridoi ecologici 
identificati da idonee piantumazioni ad implementazione di quanto esistente. 
Pertanto particolare cura dovrà essere posta nella progettazione e realizzazione 
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delle opere a verde per le quali sarà redatto un apposito elaborato di dettaglio 
facente parte integrante del progetto. In particolare: 
a) dovranno essere valorizzate (attraverso la opportuna disposizione dei percorsi, 
delle masse alberate, ecc.) le relazioni con il contesto ambientale (il paesaggio 
agricolo); 
b) non potranno essere messe in opera recinzioni di alcun tipo con esclusione delle 
aree pertinenziali delle attività insediate e per quelle necessarie a protezione degli 
impianti sportivi. 
I percorsi esistenti interni all’area, se storicio storicizzati, dovranno per quanto 
possibile essere tutelati e ne dovrà essere garantita la continuità da realizzare senza 
interferenza con l’impianto golfistico ricercando soluzioni idonee alternative, quali 
percorsi  protetti funzionali anche alla migrazione della fauna. 
Per le Attività Ricettive: 
·  dovrà essere garantito un posto auto per ogni unità abitativa (RTA) o camera 

(Albergo) aumentato del 10%, ricavati all’interno delle aree pertinenziali, e 
comunque in misura non inferiore a quella minima prevista dalle vigenti 
disposizioni; 

·  dovrà essere garantito il raggiungimento di non meno di 3 stelle di 
classificazione  

La realizzazione di nuove SLP e delle Attività Ricettive deve essere oggetto di 
un’unica concessione e contestuale alle sistemazioni ambientali per la formazione 
del percorso golfistico. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI  

Le nuove costruzioni dovranno essere realizzate con criteri che minimizzino 
l’impatto ambientale, localizzate in maniera tale da richiedere il minimo grado di 
infrastrutturazione, ovvero con metodiche di bioarchitettura. 
La progettazione degli spazi aperti dovrà costituire l’elemento principale del Piano 
Particolareggiato. Particolare cura dovrà essere posta nella progettazione e 
realizzazione delle opere a verde per le quali sarà redatto un apposito elaborato di 
dettaglio facente parte integrante del progetto. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato. 
 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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UTOE 

 SCHEDA 
NORMATIVA 

 1C1 
Marina di Bibbona 

 

1 
 

IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree per servizi di interesse generale a prevalente carattere privato 
Area per Villaggi Turistici Arcobaleno - Rosa dei Venti 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 99.915 
Superficie coperta mq. 3.140 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

1.191 posti letto in villaggio turistico invece di 2.382 posti letto attuali in 
campeggio 

FUNZIONI AMMESSE Campeggio 
Residenza turistica (RT) del tipo c) 

OBBIETTIVI  Vista la particolare configurazione planimetrica che interessa i campeggi 
Arcobaleno 1 e 2 ed il Rosa dei venti, per altro attraversati dalla Via dei Cipressi, è 
obbiettivo del RU la riqualificazione del comparto attraverso un intervento 
complessivo di riorganizzazione urbanistica e funzionale che consenta: 
·  la riclassificazione delle aree interessate volta alla realizzazione di Villaggi 

turistici; 
·  la individuazione di aree da annettere alla contigua area a servizi per il turismo 

“Stalle Nuove” per la formazione di aree a spazi pubblici. 
INTERVENTI AMMESSI Sono consentiti: 

·  il mantenimento delle destinazioni in atto con 2.382 posti letto attuali per 595 
piazzole in campeggio con possibilità di installare case mobili a cura e spese 
del gestore o proprietario; secondo parametri della L.R.42/2000 e successivo 
Regolamento di Attuazione 45R di cui alla D.P.G.R. 7 Agosto 2007  

·  Incremento della SLP a servizi complementari fino ad un massimo del 25% 
della SLP esistente. 

·  interventi di Ristrutturazione urbanistica E3 in caso di trasformazione in RTA  
il dimensionamento sarà realizzato applicando i disposti dell’articolo delle 
NTA, la realizzazione o conservazione, nelle aree eccedenti la superficie 
permeabile, di piscine, patii, passaggi coperti, pergolati ed altre attrezzature 
coperte complementari alla attività ricettiva principale per una superficie 
complessiva non superiore a mq. 1.200, oltre ad attrezzature per lo sport, anche 
non regolamentari, per una superficie complessiva non superiore a mq. 3.000. 

STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere aree per parcheggi pubblici per una superficie non inferiore a 
mq. 2.000, prevalentemente su Via dei Cipressi. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA 
Per la realizzazione dei nuovi interventi si dovrà prevedere: 
·  la complessiva riconversione delle attuale attrezzature a campeggi con 

riduzione della ricettività ai limiti ammessi; 
·  non meno di 3 stelle di classificazione ed un posto auto per ogni unità abitativa 

aumentato del 10%, ricavati all’interno delle aree pertinenziali, e comunque in 
misura non inferiore a quella minima prevista dalle vigenti disposizioni; 

·  la circolazione carrabile interna limitata alle operazioni di carico/scarico e di 
servizio; 

·  la piantumazione con essenze di alto fusto. 
·  Adeguamento di tutti gli attraversamenti del fosso delle basse lungo la Via dei 

Cipressi a carico dei titolari dei terreni confinanti ed utilizzatori degli 
attraversamenti secondo prescrizioni dello studio idrologico – idraulico a 
supporto della revisione del R.U.. La prescrizione è vigente anche ai fini 
dell’ottenimento dell’autorizzazione annuale all’esercizio dell’attività; 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

·  In caso di installazione di case mobili la superficie coperta delle case mobili, 
comprensiva di eventuali elementi aggiuntivi quali tettoie, pergolati, tende non 
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dovrà essere superiore al 50% della superficie della piazzola dovranno essere 
corrisposti gli oneri di urbanizzazione secondaria. 

·  In caso di trasformazione di RTA le unità abitative potranno essere realizzate 
preferibilmente in muratura, di forme semplici, con copertura a capanna  e 
manto in laterizio ed aggregate a formare file o piccoli gruppi anche a corte; 
per le finiture dovranno essere privilegiati materiali tradizionali. 

Le aree scoperte dovranno essere trattate con materiali filtranti e tenute a verde per 
almeno 1/3, nel rispetto delle superfici minime permeabili previste dal R.E.; 
particolare cura dovrà essere posta nella progettazione e realizzazione delle opere a 
verde per le quali sarà redatto un apposito elaborato di dettaglio facente parte 
integrante del progetto. 
Le nuove costruzioni dovranno essere realizzate con tecniche e tecnologie della 
bio-architettura secondo le linee guida di cui alla DCR 

STRUMENTI D'ATTUAZIONE Permesso di costruire convenzionato in caso di installazione di case mobili  
Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato in caso di trasformazione in 
RTA che, al minimo: 
·  garantisca la contestuale cessione alla Pubblica Amministrazione della residua 

area: verso Est, da destinare esclusivamente a verde e/o altri spazi pubblici, e 
per un passaggio pedonale-ciclabile pubblico, avente larghezza minima di ml. 
3,5, di collegamento tra la Via dei Cipressi e Piazza delle Margherite; 

·  garantisca la realizzazione del predetto passaggio pubblico. 
ESTRATTO CARTOGRAFICO 

DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree di completamento urbano a prevalente uso ricreativo e di servizio. Centro 
servizi  

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 9.310 
Volume esistente mc. 2.000 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

 

FUNZIONI AMMESSE Attività Urbane (AU). 
 

OBBIETTIVI  L’intervento ha l’obbiettivo della riqualificazione ambientale dell’area anche 
attraverso il completamento edilizio e la dotazione di spazi pubblici o di uso 
pubblico. 

INTERVENTI AMMESSI E’’ consentita la permanenza dell’edilizia esistente con le destinazioni in atto 
(Centro servizi e ristorante del Campeggio Comunale) e l’adeguamento igenico 
funzionale della stessa),  
Sono ammesse tutte le tipologie di intervento da eseguirsi attraverso il progetto di 
opera pubblica 

STANDARDS URBANISTICI Il progetto di opera pubblica potrà prevedere eventuale incremento delle aree da 
destinare a parcheggio 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

L’intervento dovrà perseguire l’obbiettivo indicato attraverso: 
·  il mantenimento di Attività Urbane e di Servizi ed attrezzature di interesse 

generale; 
·  la realizzazione di aree verdi pubbliche attrezzate per la sosta ed il relax. 
L’assetto planivolumetrico complessivo dovrà valorizzare la posizione di centralità 
dell’area 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Progetto di opera pubblica 
 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree Multifunzionali 
Piazza dei Ciclamini 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 41.000 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

200 nuovi posti letto 
SLP mq. 1.000 

FUNZIONI AMMESSE Attività Ricettive (AR), Attività Urbane (AU) con esclusione delle artigianali di 
servizio. 

OBBIETTIVI  L’obbiettivo è quello di completare la dotazione di servizi di interesse collettivo e 
la dotazione turistico ricettiva in funzione della valorizzazione complessiva della 
frazione. 

INTERVENTI AMMESSI Sono consentiti: 
·  Nuova costruzione di attività ricettiva per 200 posti letto con altezza non 

superiore a 3 piani fuori terra 
·  Nuova costruzione per le Attività Urbane massimo mq. 1.000 di SLP con 

altezza non superiore a ml. 4,50 
·  Nuova costruzione di strutture indipendenti di servizio (spogliatoi/docce, 

servizi igienici) con massimo mq. 150 con altezza non superiore a ml. 3,5. 
STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere aree e parcheggi pubblici per una superficie non inferiore a 

mq. 12.000 di cui almeno mq. 2.500 a piazza pedonale e 4.000 a parcheggio. 
CONDIZIONI ALLA 

TRASFORMAZIONE 
In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Per le Attività Ricettive: 
·  dovrà essere garantito un posto auto per ogni unità abitativa (RTA) o camera 

(Albergo) aumentato del 10%, ricavati all’interno delle aree pertinenziali, e 
comunque in misura non inferiore a quella minima prevista dalle vigenti 
disposizioni; 

·  dovrà essere garantito il raggiungimento di non meno di 3 stelle di 
classificazione. 

·  manutenzione straordinaria e riqualificazione del parcheggio pubblico e delle 
aree verdi limitrofe. 



��������	�
	������
������������������	��	���
������� �������	���

 25 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

L’intervento dovrà prevedere la formazione di un'area plurifunzionale che oltre alla 
realizzazione di una Attività Ricettiva preveda attrezzature di carattere 
ricreativo/culturale funzionali al confinamento delle emissioni sonore. Sarà 
possibile realizzare edifici che possono ospitare sia attività commerciali e pubblici 
esercizi, che attività più propriamente sportive, per il tempo libero o legate alla 
cura del corpo; il complesso sarà integrato ad una piazza pedonale per piccole 
rappresentazioni e/o esposizioni, nonché ad altre attività per il tempo libero 
all'aperto. 
Nella parte più meridionale, a stretto contatto con la pineta è indicata un'area 
attrezzata per il gioco dei bambini attraversata da un percorso pedonale che dal 
Parcheggio di Piazza dei Ciclamini innerva il sistema dei sentieri interni al Parco 
Centrale del Litorale. 
In tutto il comparto, oltre all’accesso ai parcheggi, alla struttura ricettiva e alle 
costruzioni esistenti all’interno della pineta, saranno vietati il transito e la sosta 
degli automezzi con la sola eccezione per i mezzi di servizio e di soccorso e, 
regolamentati, per quelli di rifornimento alle attività previste. 
I percorsi saranno pavimentati con materiali possibilmente filtranti: dovrà 
comunque essere garantita una superficie permeabile a verde non inferiore al 40% 
dell'area complessiva. Non potranno essere messe in opera recinzioni di alcun tipo 
con esclusione delle aree pertinenziali della attività ricettiva. 
L’edificio destinato alla ricettività non dovrà emergere oltre l’altezza della pineta. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano Attuativo di iniziativa pubblica e/o privata convenzionato. 
 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree multifunzionali 
Via dei Melograni Sud 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 11.125 
Superficie coperta mq. 1.100 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

SLP mq. 200 

FUNZIONI AMMESSE Attività Urbane (AU) con esclusione delle artigianali di servizio, Attività di servizi 
S3, S5, S6 

OBBIETTIVI  E’ prevista la riqualificazione del comparto attraverso operazioni di ristrutturazione 
urbanistica con l’obbiettivo di ridisegnare l’angolo tra Via dei Melograni e Via dei 
Pini. 

INTERVENTI AMMESSI Sono consentiti: 
·  rilocalizzazione della struttura per attività commerciali del comparto “H - 

Bolgherello” attraverso interventi di ristrutturazione urbanistica della categoria 
E3 con Superficie Lorda di Pavimento (SLP) complessiva esistente 
incrementata di mq. 100 ed altezza di 1 piano f. t. (h. massima ml. 4,50),  

·  realizzazione di porticati o loggiati di uso pubblico con il limite di mq. 200 di 
superficie coperta; 

·  realizzazione di coperture leggere (tensostrutture, tende parasole, pergolati 
ombreggianti) complementari alle Attività Urbane (AU) insediate per una 
superficie non superiore a mq. 100; 

·  realizzazione fino a 100 mq. di Slp. per servizi igienici, spogliatoi, magazzino 
attrezzi a servizio campi da tennis; 

STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere spazi a verde e a parcheggi pubblici per una superficie non 
inferiore a mq. 3.000 di cui almeno mq. 1.900 a parcheggio. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Riconfigurazione del parcheggio esistente da rendere pubblico regolamentato. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

La proposta progettuale dovrà prevedere la realizzazione di un organismo edilizio 
di valore funzionale ed architettonico correlato alla nodalità dell’area rispetto al 
tessuto urbano della frazione, con particolare riguardo alla realizzazione di aree a 
verde e di relazione (ad esempio spazi all’aperto delle attività 
commerciali/artigianali) private, di uso pubblico o pubbliche, con funzione di 
connessione fra le diverse parti dell’insediamento. Particolare cura dovrà essere 
posta nella progettazione e realizzazione delle opere a verde per le quali sarà 
redatto un apposito elaborato di dettaglio facente parte integrante del progetto. 
Per la sua posizione rispetto al contesto ed alle previsioni contermini di RU, il 
corpo di fabbrica dovrà avere una posizione preminente sui fili stradali costituenti 
l’incrocio viario con interposizione di spazi di relazione. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano Attuativo di iniziativa privata. 
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ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Casa per ferie 
Centro di soggiorno Salvator Allende (comprendente anche verde privato di 
pregio) 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 60.625 
Sup. coperta mq. 1.860 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

40 nuovi posti letto   

FUNZIONI AMMESSE Casa per ferie, verde privato di pregio, S4. 
 

OBBIETTIVI L’obbiettivo dell’intervento, che nel suo complesso interessa parti delle UTOE 
1C1 ed 1A1, è la riqualificazione e l’ampliamento della struttura attraverso opere 
di completamento con adeguamenti igienico-funzionali principalmente rivolti a 
migliorare la accessibilità e la fruibilità da parte di disabili, al fine del 
prolungamento della stagione di utilizzo della struttura; la formazione di ampie 
aree a verde privato di pregio e di parte del Parco pubblico del Litorale. 

INTERVENTI AMMESSI Sono consentiti: 
·  la riqualificazione dei volumi esistenti attraverso interventi di ristrutturazione 

edilizia fino alla categoria D1 e delle categorie D6 e D7; 
·  interventi di nuova costruzione per un volume massimo di mc. 4.500 su di una 

superficie coperta non superiore a mq. 1.000 per il potenziamento dei servizi e 
delle attrezzature complementari (quali: piscina coperta, auditorium e/o sala 
congressuale e spazi annessi, palestra, cucine, servizi igienici, spogliatoi, ecc.); 

·  il potenziamento dell’accoglienza con l’aumento di massimo 40 posti letto da 
ricavare all’interno delle volumetrie complessive assentite; 

·  la realizzazione e/ o conservazione, nelle aree eccedenti la superficie 
permeabile minima fissata dal RE, di piscine, pergole, tensostrutture, tende 
parasole ed altre strutture leggere complementari alle attività ammesse, per una 
superficie complessiva non superiore a mq. 400. 

·  Per l’edificio esistente nell’area a verde privato di pregio sono ammessi gli 
interventi previsti dall’Art.44 delle N.T.A. 

STANDARDS URBANISTICI  
 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Il complesso incluso nell’area per accoglienza sociale di cui all’art. 36 delle NTA 
ha vincolo di destinazione d’uso per Casa per ferie, come definita dalla Legge 
regionale Toscana n.42/2000 e successive modifiche ed integrazioni e relativo 
Regolamento di attuazione. 
Gli interventi di nuova costruzione ammessi dovranno essere interni 
esclusivamente ad aree ricompresse nella UTOE insediativa 1C1 ed essere 
realizzati con tipologie e modalità tali da integrarsi nel contesto ambientale e 
paesaggistico del complesso e del suo intorno. 
Tutti gli interventi ammessi non dovranno interessare le aree perimetrate come 
duna consolidata secondo la cartografia geologica di corredo al Piano e non 
dovranno comportare l’abbattimento di essenze vegetali di alto fusto. 
Gli interventi nelle aree destinate a verde privato di pregio sono disciplinati 
dall’art.44 delle NTA. 
Sono condizione essenziale per gli interventi 
·  il mantenimento ed il reintegro in caso di morte o deperimento delle essenze di 

alto fusto; 
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·  la cessione a titolo gratuito alla Pubblica Amministrazione dell’area pinetata 
avente superficie minima di mq. 15.000 per costituire parte del PARCO DEL 
LITORALE (UTOE 1A1) per tutto lo sviluppo del fronte mare dal confine di 
proprietà del comparto verso Est; 

·  la realizzazione e successiva cessione alla Pubblica Amministrazione di un 
percorso pedonale/ciclabile avente larghezza di almeno ml. 3,00 che corra 
parallelamente alla Via del Forte per innestarsi in Piazza del Forte passando a 
Nord degli edifici esistenti. Per la realizzazione di questo intervento è ammesso 
l’espianto delle essenze arboree di alto fusto interessate dal tracciato, a 
condizione che siano reintegrate almeno in numero uguale all’interno dell’area di 
pertinenza della Casa per ferie. 

 
PRESCRIZIONI ED 

INDICAZIONI PROGETTUALI 
La soluzione tipologica delle nuove costruzioni dovrà essere articolata secondo 
schemi che consentano il loro inserimento tra i quattro corpi rotondi principali, 
rispettoso della tutela dei caratteri del complesso ritenuto di significativa unitarietà 
compositiva, e preferibilmente con altezze non superiori ai 2 piani, comunque mai 
con altezza superiore alle strutture esistenti di riferimento. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

 Permesso di costruire convenzionato che, al minimo: 
·  garantisca la cessione delle aree per la costituzione del PARCO DEL 

LITORALE; 
·  definisca le modalità di uso gratuito da parte della pubblica amministrazione 

delle nuove attrezzature o di loro parti. 
ESTRATTO CARTOGRAFICO 

DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree multifunzionali 
Via delle Mimose 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 10.830 
Superficie coperta mq. 640 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

50 Nuovi Posti letto 
 

FUNZIONI AMMESSE Attività ricettive, Attività Urbane e di Servizi 
OBBIETTIVI  L’intervento unitario ha lo scopo di realizzare la riqualificazione dell’area 

attraverso la realizzazione di un nuovo organismo che si relazioni con il tessuto al 
contorno con particolare riguardo alla articolazione degli spazi pubblici e definito 
in rapporto al ruolo gerarchico degli spazi e delle funzioni pubbliche. 

INTERVENTI AMMESSI Sono consentiti: 
demolizione e ricostruzione 

STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere spazi a verde e parcheggio pubblici per una superficie non 
inferiore a mq. 2.000  

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

Progetto unitario di iniziativa comunale 
Nuova costruzione, max tre piani fuori terra, per la struttura ricettiva 3 stelle 
allineata su Via delle Mimose e in aderenza al centro sociale.  
Riqualificazione del Centro Sociale quale struttura sportiva r/o ricreativa anche 
complementare alla struttura ricettiva ;  
Messa in sicurezza da rischioidraulico. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

L’intervento conserverà via delle Mimose con realizzazione di aree a verde e 
parcheggio sul lato orientale e la trasformazione a verde delle aree attualmente 
destinate a parcheggio sul lato occidentale.  
Contestualmente alla realizzazione degli interventi ammessi si dovrà procedere 
alla valorizzazione ambientale dell’area attraverso una sistemazione unitaria con 
alberature di alto fusto, siepi ed altre sistemazioni a verde.  
Il progetto dovrà svilupparsi preferibilmente abbinando la nuova struttura ricettiva 
sul fronte di Via delle Mimose al volume del centro sociale: eventuali diverse 
soluzioni che si discostino da tali indicazioni non costituiranno comunque  
variante al RU; sono prescrittivi invece i dimensionamenti indicati. 

STRUMENTO 
D’ATTUAZIONE 

Piano Attuativo di iniziativa pubblica e/o privata convenzionato. 
 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree per servizi di interesse generale a prevalente carattere privato 
I Sorbizzi 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 31.160 
Sup. coperta mq. 790 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

34 nuovi posti letto ad integrazione dei 40 già realizzati. 
 

FUNZIONI AMMESSE Attività Ricettive (AR), Residenza (limitatamente all’esistente) (R), verde privato, 
S4 

OBBIETTIVI  L’obbiettivo dell’intervento, che nel suo complesso interessa parti delle UTOE 
1C1 ed 1A1, è la riqualificazione urbanistica dell’area attraverso la demolizione 
delle strutture prevalentemente precarie esistenti non utilizzabili o tipologicamente 
incongrue con le funzioni ammesse, la costruzione di nuovi edifici, la formazione 
di ampie aree a verde privato di pregio e di parte del Parco del Litorale. 

INTERVENTI AMMESSI Sono consentiti: 
·  la permanenza della residenzialità in atto; 
·  interventi fino alla Ristrutturazione Urbanistica della categoria E3 finalizzati 

alla realizzazione di Attività Ricettive, con vincolo di destinazione d’uso, per 
un massimo di 34 nuovi posti letto (le volumetrie realizzabili in funzione della 
classificazione in stelle conseguita saranno comprensive delle volumetrie 
recuperate) e massimo 2 piani f.t. (il volume degli organismi edilizi su due 
piani dovrà interessare tra il 25% ed il 35% di quello realizzabile). 

·  la realizzazione e/o conservazione, nelle aree eccedenti la superficie 
permeabile minima fissata dal RE, di piscine, pergole, tensostrutture, tende 
parasole ed altre strutture leggere complementari alle attività ammesse, per una 
superficie complessiva non superiore a mq. 400. 

STANDARDS URBANISTICI  
CONDIZIONI ALLA 

TRASFORMAZIONE 
Tutti gli interventi connessi dovranno interessare esclusivamente le aree 
perimetrate come sedimenti di duna secondo la cartografia geologica di corredo al 
piano e non dovranno comportare l’abbattimento di essenza vegetali di alto fusto. 
Le aree residue esterne all’UTOE 1C1 sono vincolate a Verde privato di pregio, 
anche pertinenziale alla Attività ricettiva ammessa, purché chiaramente individuata 
dagli elaborati di Piano Attuativo. 
Per le Attività Ricettive: 
·  dovrà essere garantito un posto auto per ogni unità abitativa (RTA) o camera 

(Albergo)aumentato del 10%, ricavati all’interno delle aree pertinenziali, e 
comunque in misura non inferiore a quella minima prevista dalle vigenti 
disposizioni; 

·  dovrà essere garantito il raggiungimento di non meno di 3 stelle di 
classificazione. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

La nuova Attività Ricettiva (AR) dovrà essere distribuita in piccoli gruppi di 
camere/unità abitative con altezze miste di uno/due piani per ciascun gruppo fino al 
raggiungimento delle percentuali ammesse. 
Gli interventi dovranno avere caratteristiche formali e tipologiche tali da garantire 
un loro corretto inserimento ambientale privilegiando tipologie e materiali 
tradizionali. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

·  Permesso di costruire convenzionato 
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ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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11a/b/c 
 

IDENTIFICAZIONE 
DELL’AREA 

Insediamenti commerciali soggetti a trasferimento 
Via dei Platani 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 11.800 in complesso 
Superficie coperta mq. 1.850 (teorici) in complesso 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

 

FUNZIONI AMMESSE Attività commerciali al dettaglio (AU) e S5 limitatamente alle esistenti, S6 
 

OBBIETTIVI  Il comparto unico, costituito dalle tre aree a, b, c, è finalizzato al trasferimento 
delle attività commerciali nell’area del sub-comparto n. 13.1 dell’UTOE 
insediativa 1C1 (vedi Scheda Normativa n. 13) al fine di potenziare e qualificare il 
loro sviluppo e contemporaneamente di rendere disponibile una maggiore 
superficie a parcheggi interni ai comparti edificati noti come Lotti Sofinco A - B - 
C. 

INTERVENTI AMMESSI Sugli edifici esistenti sono consentiti: 
a) gli interventi fino alla Ristrutturazione Edilizia (D1); 
b) gli interventi della Ristrutturazione Urbanistica del tipo E1 con successivo 

ripristino delle aree liberate esclusivamente ad ampliamento degli attuali 
parcheggi. 

Nel caso di cui al precedente punto b) è consentita la realizzazione di locali di 
servizio alle piscine (spogliatoi, servizi igienici, docce) nel numero di 1 per 
impianto con superficie coperta massima di mq. 30 ciascuno ed altezza in gronda 
massima di ml 3,00, in aree in stretta connessione con l’impianto. 

STANDARDS URBANISTICI  
 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Messa in sicurezza da rischio idraulico 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

Gli interventi dovranno prevedere, a seguito della demolizione delle attività 
commerciali, la conseguente sistemazione a parcheggi delle aree liberate con 
particolare attenzione alla riduzione della superficie impermeabile. 
Dovrà altresì contenere la previsione di alberature di alto fusto, siepi ed altre 
sistemazioni a verde con funzione di schermo visivo. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato subordinato agli interventi del 
sub-comparto 13.1 (UTOE 1C1). 
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ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree per servizi di interesse generale a prevalente carattere privato 
Area per Villaggio Turistico Il Gineprino 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 10.170 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

162 posti letto in caso di trasformazione in RTA invece di 325 posti letto attuali in 
campeggio 

FUNZIONI AMMESSE Residenza Turistica (RT) del tipo c) 
 

OBBIETTIVI  L’obbiettivo è la riqualificazione del comparto attraverso un intervento 
complessivo di riorganizzazione urbanistica e funzionale che consenta la 
riclassificazione delle aree interessate volte alla realizzazione di un Villaggio 
Turistico. 

INTERVENTI AMMESSI Sono consentiti: 
·  il mantenimento delle destinazioni in atto con 325 posti letto (stato attuale) per 

81 piazzole in campeggio con possibilità di installare case mobili a cura e spese 
del gestore o proprietario secondo parametri della L.R.42/2000 e successivo 
Regolamento di Attuazione 45R di cui alla D.P.G.R. 7 Agosto 2007  

·  interventi fino alla Ristrutturazione Urbanistica della categoria E3 per la 
realizzazione di una RTA che interessi la totalità dell’area con interventi di 
nuova costruzione per la realizzazione di unità abitative per non più di 162 
posti letto (le volumetrie realizzabili in funzione della classificazione in stelle 
conseguita saranno comprensive delle volumetrie recuperate) e massimo 2 
piani f.t. (il volume degli organismi edilizi su due piani dovrà interessare tra il 
35% ed il 40% di quello realizzabile), secondo il dimensionamento ai sensi 
dell’art.41 delle N.T.A. 

·  la realizzazione o conservazione, nelle aree eccedenti la superficie minima 
permeabile, di piscine, patii, passaggi coperti, pergolati ed altre attrezzature 
coperte complementari alla attività principale per una superficie complessiva 
non superiore a mq. 200, oltre ad attrezzature per lo sport, anche non 
regolamentari. 

STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere spazi per parcheggi pubblici per una superficie non inferiore a 
mq. 500. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Per la realizzazione dei nuovi interventi si dovrà prevedere: 
·  la complessiva riconversione della attuale attrezzatura a campeggio con 

riduzione della ricettività ai limiti ammessi; 
·  la contestuale cessione alla Pubblica Amministrazione dell’area indicata a 

parcheggi pubblici con accesso da Via dei Platani; 
·  non meno di 3 stelle di classificazione ed un posto auto per ogni unità abitativa 

aumentato del 10%, ricavati all’interno delle aree pertinenziali, e comunque in 
misura non inferiore a quella minima prevista dalle vigenti disposizioni; 

·  la circolazione carrabile interna limitata alle operazioni di carico/scarico e di 
servizio; 

·  la piantumazione con essenze di alto fusto. 
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PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

Le unità abitative potranno essere realizzate preferibilmente in muratura, di forme 
semplici, con copertura a capanna e manto in laterizio ed aggregate a formare file o 
piccoli gruppi anche a corte; per le finiture dovranno essere privilegiati materiali 
tradizionali. 
Le aree scoperte dovranno essere trattate con materiali filtranti e tenute a verde per 
almeno 1/3, nel rispetto delle superfici minime permeabili previste dal R.E.; 
particolare cura dovrà essere posta nella progettazione e realizzazione delle opere a 
verde per le quali sarà redatto un apposito elaborato di dettaglio facente parte 
integrante del progetto. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato. 
 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 

 

 
 



��������	�
	������
������������������	��	���
������� �������	���

 37 

 

  
UTOE 

 SCHEDA 
NORMATIVA 

 1C1 
Marina di Bibbona 

 

13 
 

IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree multifunzionali 
Via dei Platani 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq.173.110 e comunque quella che risulterà dopo lo 
spostamento del tracciato del nuovo Fosso dei Trogoli. 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

59 nuovi posti letto 
Attività urbane per mq. 1.250 SLP  

FUNZIONI AMMESSE Attività Urbane (AU) limitatamente alla ristorazione, spettacolo e commerciali, 
Attività Ricettive, S3, S5, S6 

OBBIETTIVI  L’obbiettivo è la organizzazione e qualificazione dell’area interclusa tra lo 
spostamento del Fosso dei Trogoli e Via dei Platani, intesa come area di frangia 
urbana. 

INTERVENTI AMMESSI Ferma restando la prioritaria attuazione unitaria dell’intervento relativo allo 
spostamento del tracciato del fosso dei Trogoli gli interventi di trasformazione 
urbanistico edilizia sono realizzabili per comparti separabili secondo le seguenti 
indicazioni: 
1. comparto 13.1 nord 
·  strutture edilizie per attività di ristorazione e spettacolo aventi superficie lorda 

di pavimento (SLP) complessiva non superiore a mq. 1.250 ed altezza di 2 
piani fuori terra; 

·  strutture di servizio quali: spazi e locali a servizio delle attività sportive 
(spogliatoi, docce, servizi igienici, ecc.), servizi complementari (tettoie per 
attività ricreative, ricovero biciclette - attrezzi, magazzini), piccole strutture di 
ristoro. Tali strutture dovranno avere superficie coperta non superiore a mq. 
800 ciascuna con altezza in gronda massima di ml. 3.00; 

·  l’eventuale spostamento della Slp dal comparto 11a/b/c dell’UTOE 1C1 - 
Scheda Normativa 11 per la realizzazione di edifici per attività urbane; 

2. comparto 13.2 centro 
·  Attività Ricettive (AR) per un massimo di 50 posti letto, altezza di 2 piani fuori 

terra. È richiesta classificazione minima 3 stelle; 
·  strutture di servizio quali: spazi e locali a servizio delle attività sportive 

(spogliatoi, docce, servizi igienici, ecc.), servizi complementari (tettoie per 
attività ricreative, ricovero biciclette - attrezzi, magazzini), piccole strutture di 
ristoro. Tali strutture dovranno avere superficie coperta non superiore a mq. 
800 ciascuna con altezza in gronda massima di ml. 3.00; 

3. comparto 13.3 sud 
·  Attività Ricettive (AR) per un massimo di 9 posti letto, altezza di 2 piani fuori 

terra. È richiesta classificazione minima 3 stelle; 
Ogni sub- comparto dovrà provvedere alla costruzione di una pista ciclabile-
pedonale con larghezza di almeno ml. 3,00 lungo il vecchio tracciato del fosso dei 
Trogoli per il tratto di sua competenza. 

STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere spazi a verde e a parcheggi pubblici per una superficie 
minima di mq. 30.000. Nel caso dell’inserimento di attività commerciali trasferite 
dal Comparto 11(UTOE 1C1), tale area è ridotta a mq. 20.000. Le aree a 
parcheggio dovranno avere superficie complessiva comunque non inferiore a mq. 
10.000. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

Realizzazione unitaria, con eventuale compartecipazione pubblica, del nuovo 
tracciato del fosso dei Trogoli dal ponte su via dei Melograni all’innesto sulla fossa 
Camilla secondo prescrizioni dello studio idrologico – idraulico a supporto della 
revisione del R.U.; la trasformazione dovrà essere accompagnata dalla 
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realizzazione di idonee sistemazioni di paesaggio, ovvero piantumazioni di alberi 
di alto fusto e arbusti decorativi nell’ambito dei 10 metri dal piede dell’argine per 
preservare aree da lasciare libere ai fini degli interventi manutentivi sul corso 
d’acqua. 
La viabilità interna carrabile dovrà essere limitata a quella di accesso ai singoli sub 
comparti e non potrà avere andamento parallelo all’attuale fosso dei Trogoli. 
Per le Attività Ricettive, che avranno caratteristiche tali da garantire il 
raggiungimento di almeno 3 stelle di classificazione, dovrà essere garantito un 
posto auto per ogni unità abitativa (RTA) o camera (Albergo) aumentato del 10%, 
ricavati all’interno delle aree pertinenziali, e comunque in misura non inferiore a 
quella minima prevista dalle vigenti disposizioni. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

Trasformazione dell’attuale tratto via dei Melograni - fossa Camilla del fosso dei 
Trogoli in fognatura bianca e percorso pedonale e ciclabile corredato da filari di 
alberi di alto fusto; 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato per ogni singolo sub-comparto 
preceduto dalla realizzazione, su progetto dell’A.C. del nuovo tracciato del fosso 
dei Trogoli il cui onere è a carico di ciascun proprietario frontista nelle cui aree si 
da corso alle trasformazioni ammesse; 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree multifunzionali 
Via dei Melograni 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq.89.120 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

mc.18.000 di nuova costruzione residenziale 
SLP mq. 2.600  per attività urbane 

FUNZIONI AMMESSE Residenza (R), Attività Urbane (AU) 
 

OBBIETTIVI  Obbiettivo è quello di conferire all’asse di Via dei Melagrani un vero e proprio 
ruolo di ingresso alla "Città del Mare" dotandolo di adeguate attrezzature ai lati per 
la fruizione pedonale e ciclabile, definendo gli interventi edilizi consentiti ai suoi 
margini per il completamento del tessuto urbano. 

INTERVENTI AMMESSI Ferma restando l’attuazione unitaria dell’intervento relativo all’adeguamento del 
ponte di via dei Melograni sul fosso dei Trogoli, al quale i proprietari di ogni sub 
comparto parteciperanno per quota parte in ragione dell’edificabilità accordata, gli 
interventi di trasformazione urbanistico edilizia sono realizzabili per comparti 
autonomi secondo le seguenti prescrizioni: 
·  interventi di nuova costruzione per la realizzazione di nuovi organismi edilizi 

per il completamento del tessuto urbano nel rispetto dei seguenti parametri: 
·  Volume massimo mc.18.000 per edifici residenziali  
·  Rc = 0.4 Sf; 

·  Interventi ammessi nei singoli sub comparti 
·  14.1 attrezzature urbane commercio e pubblici esercizi per 400 mq. slp; 

residenza per 3.500; 
·  14.2 residenza per 3.600 mc; 
·  14.3 residenza, per 3.750 mc.  
·  14.4 residenza per 4.000 mc.  
·  14.5 parcheggi e verde pubblico attrezzato, attività urbane per 2.050 mq. 

slp, residenza per 2.900 mc. 
·  14.6 ampliamento stazione di servizio esistente con 150 mq di slp di nuova 

superficie commerciale e 250 mc di nuova costruzione residenziale 
·  in assenza di Piano Attuativo il mantenimento delle destinazioni in atto e gli 

interventi della Ristrutturazione Urbanistica E2 senza variazione della 
destinazione d’uso. 

STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere aree pubbliche per una superficie minima non inferiore a mq. 
20.000. Ogni sub- comparto prevederà una quota di aree pubbliche stabilita in 
percentuale degli standards totali calcolata in ragione della percentuale della 
superficie del sub -comparto rispetto alla superficie del comparto medesimo. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Messa in sicurezza da rischio idraulico con prioritaria realizzazione del nuovo 
attraversamento sul fosso dei Trogoli con compartecipazione, per quota parte in 
funzione dell’edificabilità assegnata, dei soggetti attuatori dei singoli comparti.  
Ai fini dell’abbattimento dell’inquinamento acustico, le nuove costruzioni 
dovranno risultare arretrate da Via dei Melograni di almeno ml. 15. 
Le unità immobiliari dovranno rispettare le seguenti dimensioni all’interno di ogni 
sub comparto: 
- 30% alloggi ³  50 mq slp 
- 30% alloggi ³  60 mq slp 
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- 40% alloggi ³  70 mq slp 
Nel sub comparto 14.6 è prevista una sola unità immobiliare. 
Nei sub comparti 14.1, 14.2, 14.3, 14.4, almeno il 20% degli alloggi realizzati 
dovrà essere ceduto a prezzo di edilizia convenzionata definito nell’ambito della 
convenzione del piano attuativo con l’A.C. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

L’assetto planivolumetrico dovrà essere definito in sede di programma di 
attuazione non solamente in rapporto alle funzioni specifiche previste, ma anche in 
funzione della qualificazione ambientale dell’area, con la corretta organizzazione 
degli spazi attrezzati e la sistemazione degli spazi a verde per i quali sarà redatto 
un apposito elaborato di dettaglio facente parte integrante del progetto. 
In particolare dovrà prevedersi la riorganizzazione della via dei Melograni con: 
·  innesto alla mezzeria della rotatoria della viabilità di accesso ai sub comparti 

14.1 e 14.2, viabilità che dovrà proseguire in direzione del centro ippico a nord 
e della stazione a sud; 

·  realizzazione di una piazza pavimentata, con adeguate aree a verde circostanti, 
attrezzata per la sosta ed attrezzabile con strutture leggere per piccole 
esposizioni temporanee nel comparto 14.5; 

·  realizzazione di corridoio ecologico in destra lungo il Fosso dei Trogoli e lungo 
via dei Melograni fino all’incrocio con via dei Cipressi; 

·  realizzazione di una rotatoria sul lato Ovest, dopo l’attraversamento del Fosso 
dei Trogoli, atta a rallentare e smistare il traffico, a carico, per quota parte, di 
ciascun proprietario delle aree ricompresse nei vari comparti; 

·  la costruzione di una pista ciclabile-pedonale nei comparti 14.2, 14.4, 14.5, 
14.6 con larghezza di almeno ml.3,00, innestata verso Est sulla viabilità che 
raggiunge la Stazione ferroviaria "Bolgheri", e, verso Ovest, con il resto dei 
percorsi del Comparto 13 a cura e spese di ogni proprietario frontista; 

·  la costruzione di un marciapiede sul lato Nord di via dei Melograni di almeno 
ml. 2,00 di larghezza; 

·  realizzazione di parcheggi, con accesso agli stalli da corsia fuori carreggiata, 
convenientemente distribuiti lungo tutto il tratto viario interessato; 

·  la formazione di alberature d’alto fusto, siepi o altre sistemazioni a verde con 
funzione di protezione e filtro acustico rispetto alla viabilità. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Programma di attuazione di iniziativa pubblica o privata per l’intero ambito e 
permessi a costruire convenzionati per singolo sub comparto anche 
contestualmente alla realizzazione del nuovo attraversamento del fosso dei Trogoli 
il cui onere è a carico per quota parte di ciascun proprietario delle aree ricompresse 
nei vari comparti; 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Area agricola interna al Sistema Insediativo 
Podere Campo ai Sedani 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 16.760 
Volume esistente mc. 10.000 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

 
 

FUNZIONI AMMESSE ·  Residenza (R), esclusivamente attraverso il recupero del patrimonio edilizio 
esistente non più utilizzato a fini agricoli alla data di adozione della presente 
variante ai sensi dell’articolo 45 della LRT. 1/05;  

·  Attività Agricole (AA). 
OBBIETTIVI L’obbiettivo è quello del mantenimento della attività zootecnica ed agricola in atto 

ritenuta significativa, attraverso la riqualificazione igienico-sanitaria e del tessuto 
edilizio ed ambientale, attualmente caratterizzato da un complesso di edifici 
prevalentemente in degrado e/o sottoutilizzati. 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi: 
·  il mantenimento e/o il ripristino di unità abitative presenti alla data di adozione 

del RU; 
·  recupero e ristrutturazione del patrimonio edilizio esistente non più utilizzato a 

fini agricoli alla data di adozione della presente variante ai sensi dell’articolo 
45 della LRT. 1/05;  

·  gli interventi di cui alle indicazioni contenute nel Regesto degli edifici di cui 
all’Allegato 2 per gli edifici classificati dal RU di valore storico-ambientale 
(Cod. 1C1105B/C/D); 

STANDARDS URBANISTICI Parcheggi secondo standard 1444/68 per gli interventi previsti 
 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
·  Cessione area lungo via dei Melograni per realizzazione pista ciclabile in 

connessione all’intervento di recupero del patrimonio edilizio esistente non più 
utilizzato a fini agricoli alla data di adozione della presente variante ai sensi 
dell’articolo 45 della LRT. 1/05;  

·  Cessione di almeno 3 alloggi in caso di attuazione di interventi di dismissione 
del patrimonio edilizio esistente con destinazione d’uso rurale a seguito di 
specifico PMAA e di suo recupero in quota comunque non superiore al 75% 
della Slp esistente. La definizione dimensionale degli alloggi da cedere al 
Comune è posta variabile tra 60 e 75 mq di slp.  

·  In caso di attuazione di interventi di dismissione del patrimonio edilizio 
esistente con destinazione d’uso rurale a seguito di specifico PMAA, la 
possibilità di realizzare alloggi è limitata ad unità abitative aventi una 
superficie minima pari a 50 mq. di slp.. Il numero totale degli alloggi dovrà 
essere così ripartito:  

- 30% alloggi ³  50 mq. slp 
- 30% alloggi ³  60 mq. slp 
- 40% alloggi ³  70 mq. slp. 

 
PRESCRIZIONI ED 

INDICAZIONI PROGETTUALI 
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STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

·  Permesso di costruire previa deruralizzazione per la residenza attraverso il 
recupero del patrimonio edilizio esistente non più utilizzato a fini agricoli alla 
data di adozione della presente variante ai sensi dell’articolo 45 della LRT. 
1/05; 

·  PMAA per gli altri interventi; 
ESTRATTO CARTOGRAFICO 

DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Hotel Marinetta 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 33.650  
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

50 nuovi posti letto 

FUNZIONI AMMESSE attrezzature ricettive – albergo 
 

OBBIETTIVI  Obbiettivo dell’intervento è l’ampliamento della ricettività al fine di garantire le 
opportunità di competitività dell’azienda ed estendere l’apertura a tutto l’anno 

INTERVENTI AMMESSI Gli interventi ammessi sono: 
·  interventi fino alla categoria del Risanamento Conservativo (C2) per il recupero 

strutturale, architettonico e funzionale 
·  ampliamento – nuova costruzione   

STANDARDS URBANISTICI  
CONDIZIONI ALLA 

TRASFORMAZIONE 
L’intervento di ampliamento dovrà avvenire senza pregiudicare gli impianti arborei 
esistenti e in caso di necessità per ogni albero di alto fusto abbattuto debbono 
esserne ripiantumati 3, non potranno tuttavia essere abbattuti alberi nella parte più 
prossima al mare considerata la funzione difensiva esercitata da questi. Il 
fabbricato di nuova costruzione o l’eventuale sopraelevazione non dovrà 
raggiungere quote superiori a quelle della chioma degli alberi di alto fusto presenti. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Permesso di costruire convenzionato  
 

STRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Hotel Varo 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 4.655 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

25 nuovi posti letto in aggiunta ai 25 già realizzati 
200 mq. slp per ampliamento attività urbane esistenti 

FUNZIONI AMMESSE attrezzature ricettive - albergo  
 

OBBIETTIVI  Obbiettivo dell’intervento è l’ampliamento della ricettività al fine di garantire le 
opportunità di competitività dell’azienda ed estendere l’apertura a tutto l’anno. 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi interventi della Ristrutturazione Urbanistica della categoria E3 di 
volumi esistenti, a qualunque titolo legittimi, attraverso una loro riconversione per 
complessivo accorpamento rivolto all’inserimento delle funzioni ammesse con un 
incremento volumetrico massimo del 10 % rispetto al volume attuale per i 
necessari adeguamenti igienico-funzionali, con altezza massima degli edifici di 1 
piano fuori terra. 

STANDARDS URBANISTICI  
CONDIZIONI ALLA 

TRASFORMAZIONE 
L’intervento di ampliamento dovrà avvenire senza pregiudicare gli impianti arborei 
esistenti e in caso di necessità per ogni albero di alto fusto abbattuto debbono 
esserne ripiantumati 3, non potranno tuttavia essere abbattuti alberi nella parte più 
prossima al mare considerata la funzione difensiva esercitata da questi. 
L’ampliamento dovrà essere realizzato preferibilmente in sopraelevazione senza 
tuttavia raggiungere quote superiori a quelle della chioma degli alberi di alto fusto 
presenti; 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

Una particolare attenzione dovrà essere posta nella sistemazione degli spazi aperti 
(materiali, elementi di arredo, opere a verde, ecc.) che dovrà essere oggetto di uno 
specifico elaborato progettuale. 
 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Permesso di costruire convenzionato  
 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Area a servizi “Il Gineprino” 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 3.790 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

34 nuovi posti letto 

FUNZIONI AMMESSE Attività ricettive (AR) 
 

OBBIETTIVI  Incremento della struttura esistente 
INTERVENTI AMMESSI Nuova costruzione di edificio destinato a unità ricettiva 

STANDARDS URBANISTICI  
CONDIZIONI ALLA 

TRASFORMAZIONE 
Obbligo di realizzare adeguante piantumazioni al perimetro dell’area. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

La nuova costruzione dovrà avvenire integrandosi con l’esistente, e sarà 
ammissibile soltanto nel rispetto della normativa sul rischio idraulico. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Permesso di costruzione convenzionato 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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1 
 

IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree per servizi di interesse generale a prevalente carattere privato 
Albergo Anna 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq.8.730  
Volume esistente mc. 2.550 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

24 posti letto esistenti in struttura alberghiera o per attività di affittacamere o 
bed&brekfast 
mc 1000 

FUNZIONI AMMESSE Attività Ricettive (AR) e residenza 
OBBIETTIVI  Obbiettivo dell’intervento è la riqualificazione del comparto attraverso operazioni 

di ristrutturazione urbanistica finalizzate alla riqualificazione e potenziamento 
dell’insediamento ricettivo. 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi: 
·  Il mantenimento di 24 posti letto in struttura di tipo alberghiero o  RTA. 
·  la realizzazione di nuovi alloggi per un totale di mc 1.000 
·  l’altezza massima degli edifici non superiore a 3 piani fuori terra; la 

ricollocazione dell’edificato a 60 mt. dalla SGC variante Aurelia 
·  la riqualificazione degli spazi aperti con realizzazione di parcheggi, spazi ed 

aree a verde naturale ed attrezzato. 
STANDARDS URBANISTICI Poiché l’intervento è classificabile come ristrutturazione e completamento, 

vengono richiesti standards urbanistici solo in funzione della quota di edilizia 
residenziale. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Ai fini dell’abbattimento dell’inquinamento acustico, gli interventi della 
ristrutturazione urbanistica ammessi, sono subordinati all’avanzamento delle nuove 
strutture verso la SP 39 Vecchia Aurelia, ad almeno ml. 60 dalla SS1. 
Dovrà essere garantito il raggiungimento di almeno 3 stelle di classificazione. 
Dovrà essere garantito un posto auto per ogni unità abitativa (RTA) o camera 
(Albergo) aumentato del 10%, ricavati all’interno delle aree pertinenziali, e 
comunque in misura non inferiore a quella minima prevista dalle vigenti 
disposizioni. 
Piantumazione di 1 albero di alto fusto ogni 20 mq. nella striscia di di aree 
proprietà lato SGC variante Aurelia da cedere gratuitamente all’Amministrazione 
Comunale per una profondità di 10 metri; 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

Cessione gratuita all’Amministrazione comunale delle aree per la possibile futura 
realizzazione di viabilità pedonale/ciclabile sul lato Ovest della SP 39. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Permesso di Costruire convenzionato. 
 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Area di completamento urbano a prevalente uso residenziale 
Vecchia Aurelia Ovest  

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 39.090 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

mc. 22.100 di nuova costruzione 
 

FUNZIONI AMMESSE Residenza - Attività urbane. 
 

OBBIETTIVI  Il progetto ha come obbiettivo il rafforzamento della connotazione urbana 
attraverso la riorganizzazione e la ristrutturazione del tessuto marginale e la 
costituzione di un “luogo centrale” che formi una immagine precisa di 
rappresentatività. 

INTERVENTI AMMESSI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

Sono ammesse nuove costruzioni nel rispetto dei seguenti parametri: 
1. comparto 2.1 nord 
·  edifici bifamiliari o a schiera per non oltre 12 unità abitative e 2700 mc.  
2. comparto 2.2 sud 
·  edifici bifamiliari o a schiera per 20 unità abitative e 4800 mc. nell’area a sud 
della strada sostitutiva del passaggio a livello e il fosso della Madonna 
·  edifici in linea misti per attività urbane al piano terra per 1800 mq. slp e 
residenza ai piani superiori per 8100 mc. ed un massimo di 36 alloggi di 
dimensioni variabili, nell’area a nord della strada sostitutiva del passaggio a livello 
e il fosso della Madonna  
3. comparto 2.3 est 
·  Ristrutturazione della stazione distribuzione carburanti con realizzazione 100 
mq. di superficie di vendita e servizio e 50 mq. di superficie di vendita per attività 
accessorie integrative 
·  Parcheggio pubblico per almeno 500 mq. 
 
Tutte le unità abitative dei sub-comparti, non potranno avere superficie inferiore a 
60 mq. di slp.. 

STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere aree pubbliche per una superficie minima di mq. 8.800 di cui 
almeno mq. 3.800 per parcheggi. 
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CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Realizzazione di una piazza, preferibilmente di forma rettangolare regolare, 
integrata nell’ambito dell’intervento nel sub comparto 2.2 per la parte 
caratterizzata da attività urbane e residenza; 
Realizzazione del parcheggio a margine della piazza e della SP 39, realizzazione 
della viabilità interna e di collegamento alla rete viaria principale esistente (SP 39) 
come da tracciato indicativo. 
Cessione gratuita all’Amministrazione Comunale di 4 alloggi di SU. non inferiore 
a 50 mq. 
La realizzazione delle opere di urbanizzazione sarà da attuarsi previa approvazione 
del programma esecutivo, nel quale saranno definite le opere di urbanizzazione da 
realizzare e la ripartizione degli oneri tra i vari soggetti in proporzione 
all’edificabilità accordata. 
Compartecipazione dei sub-comparti 2.1,2.2 alle spese di messa in sicurezza 
idraulica del fosso della Madonna in proporzione all’edificabilità accordata. 
Tale intervento sarà supportato per quota parte rispetto all’edificabilità ammessa 
dal soggetto attuatore dell’intervento di cui all’UTOE 1C2 scheda normativa 5. 
Per il sub-comparto 2.3 l’intervento sulla stazione carburanti è assoggettato alla 
preventiva messa in sicurezza dell’area rispetto al rischio idraulico.e alla 
realizzazione del parcheggio pubblico previsto nello stesso sub-comparto. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

Il progetto deve prevedere  
- la realizzazione di edifici di massimo 3 piani f.t. con al PT attività urbane come 

definite dal PS, al fine di valorizzare la posizione nodale dell’area rispetto al 
tessuto urbano nell’area ricompresa tra la SGC variante Aurelia e la  SP 39 
confinata da parcheggio e stazione distribuzione carburanti; 

- la realizzazione di un’area a piazza pubblica, sulla quale prospettino i predetti 
edifici, per la quale la sistemazione (materiali, elementi di arredo, illuminazione, 
sistemazioni a verde); 

- il completamento del tessuto edilizio dell’area meridionale del comparto 2.2 con 
realizzazione di edifici a due piani fuori terra composti ciascuno fino ad un 
massimo di 2 alloggi privilegiando allineamenti e ortogonalità tipiche della 
frazione. 

- il completamento del tessuto edilizio nel comparto 2.1 con realizzazione di 
viabilità di accesso in continuità visiva con il sottopasso della SGC con edifici a 
due piani fuori terra composti ciascuno fino ad un massimo di 4 alloggi 
privilegiando allineamenti e ortogonalità tipiche della frazione. 

- La realizzazione di una stazione sosta bus;  
- La ristrutturazione e l’ampliamento, con realizzazione di attrezzature 

commerciali complementari, della stazione distribuzione carburanti esistente. 
STRUMENTO 

D'ATTUAZIONE 
Programma di attuazione di iniziativa pubblica o privata per le opere di 
urbanizzazione. Permessi di costruire convenzionati per singolo comparto previa 
attuazione degli interventi di messa in sicurezza idraulica previsti 
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ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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3 
 

IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Area di completamento urbano a prevalente uso residenziale 
Vecchia Aurelia Est 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 15.690 
Vol. esistente mc. 6.350 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

mc. 5.972 di nuova costruzione 

FUNZIONI AMMESSE Residenza - Attività Urbane 
 

OBBIETTIVI  L’obbiettivo è il rafforzamento della connotazione urbana attraverso il 
completamento del tessuto urbano marginale. 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi: 
·  interventi fino alla ristrutturazione urbanistica E4 anche con demolizioni e 

ricostruzioni; 
·  ampliamenti e nuove costruzioni di edifici massimo quadrifamiliari con un 

incremento massimo di mc. 5.972 della volumetria attuale e nel rispetto dei 
seguenti parametri: RC 0,34 Sf, altezza massima 2 piani f.t.. 

STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere aree a verde attrezzato e parcheggi pubblici per una superficie 
minima di mq. 2.050 di cui almeno mq. 700 a parcheggio. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Realizzazione viabilità sul lato Est in prolungamento di Via 25 Aprile, tra Via L. 
da Vinci e Via vicinale di Campolungo. 
Formazione di un’area a verde attrezzato per la sosta ed il gioco. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

L’intervento ha l’obbiettivo della riqualificazione urbanistica dell’area attraverso il 
completamento del tessuto edilizio. 
Il progetto dovrà prevedere anche la riorganizzazione complessiva delle aree 
pertinenziali degli edifici esistenti ed una loro riqualificazione attraverso un 
progetto di sistemazione unitaria. Contestualmente agli interventi edilizi dovranno 
essere eliminate tutte le strutture incongrue da un punto di vista ambientale a 
qualsiasi titolo presenti nell’area. 
Obbligo di compartecipare, per quota parte in funzione dell’edificabilità ammessa, 
agli oneri di messa in sicurezza idraulica del Fosso della Madonna  

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionata. 
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STRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Nuova viabilità sottoposta ad approfondimenti progettuali 
Strada urbana di Campolungo. 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 4.685 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

 

FUNZIONI AMMESSE Viabilità urbana. 
 

OBBIETTIVI  L’obbiettivo è la nuova progettazione della porzione di viabilità urbana di 
collegamento tra SP 39 Vecchia Aurelia e Via Palmiro Togliatti, attraverso la 
riqualificazione di un tratto di Via vicinale di Campolungo tra i nodi di 
attestamento costituiti dalle nuove rotatorie di previsione. 

INTERVENTI AMMESSI Per tale opera infrastrutturale valgono gli indirizzi normativi di cui al Titolo III, 
Capo II, Sezione II - “Infrastrutture viarie e servizi connessi”, delle Norme 
Tecniche di attuazione del RU. 

STANDARDS URBANISTICI  
 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

Dovrà essere posta attenzione al coordinamento con la progettazione dei nodi di 
attestamento costituiti dalle nuove rotatorie di previsione su SP 39 Vecchia Aurelia 
e Via P. Togliatti. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Progetto di opera pubblica. Eventuali variazioni minime del tracciato rilevabili 
come necessarie in sede di progettazione esecutiva, non costituiranno variante al 
RU. 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Area di completamento urbano a prevalente uso residenziale 
Testata urbana di Campolungo  

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 16.680 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

mc. 11.000 di nuova costruzione 

FUNZIONI AMMESSE Residenza (R). 
 

OBBIETTIVI  Il Piano Particolareggiato ha l’obbiettivo del completamento dell’edilizia 
residenziale sulla testata Nord della Lottizzazione Moretti 2, fra Via Palmiro 
Togliatti e Via vicinale di Campolungo, dove quest’ultima si innesta nell’area della 
nuova sede della Fiera Agrizootecnica e diventa asse portante del Parco Agricolo 
Mannaione-California. 

INTERVENTI AMMESSI E’ ammessa la costruzione di nuovi edifici residenziali aventi volumetria massima 
di mc. 11.000 di cui 8.300 mc nel sub ambito 5.1 e 2.700 nel sub ambito 5.2 nel 
rispetto dei seguenti parametri: Rc 0,40, Sf, altezza massima 2 piani fuori terra. I 
nuovi edifici per quanto possibile dovranno armonizzarsi con le caratteristiche 
edilizie dell’insediamento limitrofo esistente. 

STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere aree pubbliche per una superficie minima di mq. 3.000. 
 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Compartecipazione alle spese di messa in sicurezza del fosso della Madonna.  
Tale intervento sarà supportato per quota parte rispetto all’edificabilità ammessa 
dai soggetti attuatori dell’intervento di cui all’UTOE 1C2 scheda normativa 2. 
L’intervento nei due sub comparti sarà realizzabile separatamente previa 
approvazione di programma di esecuzione di iniziativa privata che individuerà 
esattamente le urbanizzazioni da realizzare e tramite convenzione stabilirà gli 
impegni che i lottizzanti assumono fermo restando che le urbanizzazioni dovranno 
essere realizzate, almeno al grezzo, cioè senza manto di finitura e arredi delle 
strade principali, al momento del ritiro dei permessi ad edificare relativi ai due 
interventi. 
Cessione area e realizzazione: 
·  del completamento di Via Togliatti verso Nord; 
·  della rotatoria di RU; 
·  dell’adeguamento di Via vicinale di Campolungo tra i limiti est ed ovest del 

comparto 
Obbligo di compartecipare, per quota parte in funzione dell’edificabilità ammessa, 
agli oneri di messa in sicurezza idraulica del Fosso della Madonna 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

L’intervento è rivolto al completamento urbanistico dell’area attraverso interventi 
di viabilità e di nuova edificazione in aree di testata rispetto ad episodi residenziali 
urbani consolidati. 
Contestualmente alla realizzazione delle nuove strutture si dovrà procedere al 
completamento della viabilità descritta considerando che tali sistemazioni viarie 
per la percorribilità ed accessibilità esterna dovranno essere oggetto di apposito 
elaborato progettuale coordinato con le restanti parti di completamento a carico 
della Pubblica Amministrazione. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Programma di attuazione di iniziativa pubblica o privata per le opere di 
urbanizzazione e permessi di costruire convenzionati per singolo comparto 
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ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Area di completamento urbano a prevalente uso residenziale 
Ex fiera agrizootecnica 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq.14.970 
CARICO URBANISTICO 

PREVISTO 
mc. 4.800 di nuova costruzione 

FUNZIONI AMMESSE Residenza - S3 parchi e giardini anche attrezzati per attività ricreative, del tempo 
libero e per il gioco, spazi pubblici a verde e/o alberati - S6 parcheggi. 

OBBIETTIVI Il Piano ha come obbiettivo il rafforzamento della connotazione urbana 
completando l’edificazione di bordo per creare continuità con la Lottizzazione 
Moretti 2, riorganizzando gli spazi a verde attrezzato per il tempo libero e lo svago, 
i parcheggi e le aree di accesso per la scolarità, realizzando un sistema di 
smistamento e rallentamento della accessibilità veicolare alla frazione. 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi: 
·  la nuova costruzione di edifici residenziali massimo quadrifamiliari con 

volumetria non superiore a mc. 4.800, Rc 0,34 Sf, altezza massima 2 piani f.t. 
STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere aree a verde e per parcheggi pubblici per una superficie 

minima di mq. 6.200 di cui almeno mq. 2.900 per il parcheggio fronteggiante la 
scuola. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
L’intervento è subordinato al trasferimento dell’area attrezzata per la Fiera 
Agrizootecnica. 
Realizzazione di un nuovo parcheggio sul fronte della scuola con accesso carrabile 
da Via della Camminata eventualmente inerbito o opportunamente sistemato a 
verde. 
Realizzazione nella residua superficie di un’area a verde pubblico attrezzato per la 
sosta ed il gioco. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

I nuovi edifici dovranno attestarsi lungo la nuova viabilità prevista all’incrocio fra 
via della Camminata e via Togliatti con ingressi carrabili verso la zona a verde 
pubblico anche attraverso una viabilità privata di servizio. Lungo la nuova viabilità 
dovrà essere realizzata una adeguata fascia alberata. 
 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano Attuativo di iniziativa pubblica e/o privata convenzionato. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree derivanti da Piani Attuativi già approvati 
Area di Campolungo 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 41.929 (da PdL approvato) 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

SLP mq. 19.000 complessivi (mq. 6.271 in incremento a quella di PdL approvato) 

FUNZIONI AMMESSE Attività produttive (AP), Attività Urbane (AU), Attività commerciali della grande 
distribuzione (AC), Spazi pubblici a verde e/o alberati (S3), parcheggi (S6) 

OBBIETTIVI  Obbiettivo dell’intervento è il potenziamento e completamento del comparto in 
costruzione. 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi gli interventi disciplinati dall’art. 30 delle NTA. 
 

STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere aree a verde e per parcheggi pubblici non inferiori al 10% 
della superficie territoriale e comunque secondo i minimi previsti dalle disposizioni 
vigenti per le varie destinazioni ammesse. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

 
 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Variante al PdL approvato. 
 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree per nuovi insediamenti 
Area del Capannile 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 27.900 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

SLP mq. 14.000 

FUNZIONI AMMESSE Attività Produttive (AP), Attività Urbane (AU), Attività commerciali, Spazi 
pubblici a verde e/o alberati (S3), parcheggi (S6) 

OBBIETTIVI  Obbiettivo dell’intervento è il potenziamento del comparto 
artigianale/commerciale a servizio del centro abitato e del bacino di utenza più 
ampio che già gravita sull’area del Mannaione Nord. 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi gli interventi disciplinati dall’art. 32 delle NTA. 
STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere aree a verde e per parcheggi pubblici non inferiori al 10% 

della superficie territoriale e comunque secondo i minimi previsti dalle disposizioni 
vigenti per le varie destinazioni ammesse. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Realizzazione di un attraversamento del Fosso degli Alberelli in modo da 
connettere l’area a quella del Mannaione Nord. 
Formazione di un solo accesso da Via della Camminata attraverso una rotatoria. 
Sistemazione unitaria dell’area tendente alla riqualificazione attraverso la 
realizzazione di aree a verde e di alberature anche della viabilità, oggetto di 
apposito elaborato. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

Al fine di rendere omogenea dal punto di vista architettonico la realizzazione dei 
manufatti, le caratteristiche formali e tipologiche conformi dovranno essere 
contenute in un abaco facente parte integrante del Piano Attuativo. 
Al fine del corretto inserimento ambientale, dovranno essere disposte siepi verdi 
miste ad alberature d’alto fusto sul lato confinante con il territorio agricolo ad 
Ovest. Lungo la via della Camminata dovrà essere realizzata una fascia di verde 
profonda almeno 20 metri ove sia intensificata la piantumazione di platani alternati 
agli oleandri e realizzata una pista ciclabile; 
Obbligo di compartecipare, per quota parte in funzione dell’edificabilità ammessa, 
agli oneri di messa in sicurezza idraulica del Fosso della Madonna e del Fosso 
degli Alberelli. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano di Lottizzazione di iniziativa privata convenzionata. 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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UTOE 

 SCHEDA 
NORMATIVA 

 1C3 
Insediamenti Localizzati delle Attività 

 

3 
 

IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree multifunzionali 
Ex fabbrica ISAC 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 28.855 
Superficie coperta mq. 3.615 (teorici) 
Volume esistente mc. 27.000 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

recupero volumetria attuale. 

FUNZIONI AMMESSE Residenza (R), Residenza Turistica (RT) del tipo a), Attività Ricettive (AR), 
Attività Produttive (AP), Attività Urbane (AU), Attività di servizi (S) 

OBBIETTIVI Obbiettivo dell’intervento è la riqualificazione urbanistica ed ambientale dell’ex 
area industriale con operazioni anche di ristrutturazione urbanistica finalizzate alla 
riconfigurazione funzionale attraverso l’introduzione di nuove destinazioni d’uso 
quali la nuova caserma dei carabinieri per una slp di 600 mq., tale Slp potrà essere 
detratta da quella destinata ad attività urbane; 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi interventi fino alla ristrutturazione urbanistica E2 nel rispetto dei 
seguenti parametri: 

·  volumetria per Residenza (R) e Residenza Turistica (RT) del tipo a): massimo 
50% del volume esistente; 

·  per le Attività Ricettive (AR): massimo 100 posti letto; 
·  realizzazione nuova caserma carabinieri per un volume massimo di 1900 mc 

nell’ambito del volume edificabile non destrinato a Residenza (R) e 
Residenza Turistica (RT) 

·  superficie massima copribile 1/3 della superficie fondiaria Sf; 
·  altezza massima di 2 piani fuori terra, con massimo interpiano di ml. 4,50 per 

destinazioni diverse dalla (R) ed (RT); 
STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere aree e parcheggi pubblici per una superficie minima non 

inferiore a mq. 6.500. 
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CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Il Piano dovrà prevedere: 
·  la realizzazione di una passerella pedonale sul Fosso degli Alberelli nella parte 

Ovest del Comparto tale da connettere l’area a quella della nuova Fiera 
Agrizootecnica; 

·  la realizzazione di un’area a parcheggio pubblico di almeno mq. 2.000 nella 
parte Ovest del Comparto eventualmente inerbito e comunque opportunamente 
sistemato a verde, anche a servizio della nuova Fiera Agrizootecnica; 

·  la limitazione degli accessi da Via della Camminata; 
·  una sistemazione unitaria dell’area, oggetto di apposito elaborato, tendente alla 

riqualificazione attraverso la realizzazione di aree a verde e di alberature anche 
della viabilità; 

·  la cessione delle aree, aventi superficie minima di mq. 36.500, per la 
costituzione di parte della nuova Fiera Agrizootecnica all’interno del Parco 
Agricolo Mannaione-California (PP4) 

Per le Attività Ricettive: 
·  dovrà essere garantito un posto auto per ogni unità abitativa (RTA) o camera 

(Albergo) aumentato del 10%, ricavati all’interno delle aree pertinenziali, e 
comunque in misura non inferiore a quella minima prevista dalle vigenti 
disposizioni; 

·  dovrà essere garantito il raggiungimento di non meno di 3 stelle di 
classificazione 

Obbligo di compartecipare, per quota parte in funzione dell’edificabilità ammessa, 
agli oneri di messa in sicurezza idraulica del Fosso della Madonna e del Fosso 
degli Alberelli. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

In considerazione del particolare valore del sistema agricolo in cui si colloca la 
volumetria industriale (Parco Agricolo California-Mannaione) e del forte “segno” 
di identificazione territoriale che rappresenta, l’intervento dovrà essere attento a 
garantire un corretto inserimento ambientale. Le nuove costruzioni dovranno 
pertanto caratterizzarsi come episodio concluso con coerenza di unitarietà formale, 
riferendosi preferibilmente all’edificato a corte o in linea, limitando la previsione 
di edifici isolati, presentando prevalenza dei pieni sui vuoti, andamento regolare 
delle coperture, limitazione di terrazzi in aggetto e di scale esterne. 
All’interno di tale indirizzo gli spazi di uso pubblico o comune interni al Comparto 
dovranno essere efficacemente relazionati con il resto dell’intervento anche 
attraverso soluzioni di collegamento quali androni, accessi coperti, porticati. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato. 
 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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UTOE 

 SCHEDA 
NORMATIVA 

 1D 
Corridoio Infrastrutturale 

 

1 
 

IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree per servizi di interesse generale a prevalente carattere privato 
Centro Turistico “Le Capanne” 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq.178.320, in parte ricadente all’interno del parco Lineare 
dell’Aurelia (PL2). 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

SLP mq. 750 
Ricettività attuale 1296 posti letto 
Nuova ricettività: 125 nuovi posti letto in RTA, 132 posti letto per 33 piazzole in 
campeggio 

FUNZIONI AMMESSE Residenza Turistica (RT), Attività ricettive (AR), Attività Urbane (limitatamente 
alla ristorazione, pubblici esercizi e commerciali al dettaglio, purché legati al 
Centro Turistico), spettacolo, tempo libero, pratica sportiva e cura personale, 
Attività di Servizi S3, S5, S6. 

OBBIETTIVI  Obbiettivo dell’intervento è quello della formazione di un completo Centro 
Turistico in un’area già destinata attraverso: 
·  la riqualificazione ed il potenziamento fino alla ricettività massima di 171 

piazzole ammessa del campeggio; 
·  la realizzazione di Attività Ricettive e della Residenza Turistica per una 

completa differenziazione dell’offerta; 
·  la realizzazione di strutture di supporto per la salute e la cura estetica del corpo. 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi: 
·  la permanenza della Attività a campeggio esistente compreso il potenziamento, 

attraverso interventi fino alla ristrutturazione urbanistica della categoria E3 con 
esclusione della E4, fino al raggiungimento della ricettività massima ammessa 
di 1.296 posti letto attraverso l’adeguamento igienico funzionale per 
l’attribuzione di almeno 3 stelle di classificazione. Possibilità di installare case 
mobili a cura e spese del gestore o proprietario secondo parametri della 
L.R.42/2000 e successivo Regolamento di Attuazione 45R di cui alla D.P.G.R. 
7 Agosto 2007. Per il dimensionamento della ristorazione si applicano i 
disposti dell’art. 41 delle NTA, punto 5  

·  la realizzazione di Attività Ricettive e di Residenza Turistica, con esclusione di 
campeggi, con vincolo di destinazione d’uso, per un massimo di 125 nuovi 
posti letto (le volumetrie realizzabili in funzione della classificazione in stelle 
conseguita saranno comprensive delle volumetrie recuperate) e massimo 2 
piani f.t. (il volume degli organismi edilizi su due piani dovrà interessare tra il 
25% ed il 45% di quello realizzabile) secondo il dimensionamento di cui 
all’art.41 delle N.T.A; 

·  la realizzazione di strutture per la salute e la cura estetica del corpo (palestre, 
piscine, saune, servizi igienici, docce, ecc.) e complementari, aventi SLP 
complessiva non superiore a mq. 750 ed altezza massima di ml. 4,5; 

·  la realizzazione di impianti sportivi anche non regolamentari; 
·  la realizzazione, nelle aree eccedenti la superficie permeabile minima fissata 

dal RE, di pergole, tensostrutture, tende parasole ed altre strutture leggere 
complementari alle attività ammesse, per una superficie complessiva non 
superiore a mq. 600. 
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STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere aree pubbliche per una superficie non inferiore a mq. 5.500 di 
cui almeno mq. 4.500 di aree per infrastrutture ed impianti tecnici di interesse 
generale e mq. 1.000 per parcheggio, eventualmente inerbito e comunque 
opportunamente sistemato a verde, nell’ambito dell’area interessata dal Parco 
Lineare dell’Aurelia (PL2). 
E’ prevista la monetizzazione della mancata realizzazione delle sistemazioni a 
verde e pic-nic per un’area di 2.000 mq. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Monetizzazione dell’area in precedenza prevista per la sosta ed il pic-nic di almeno 
2.000 mq., nell’ambito del Parco Lineare dell’Aurelia (PL2). 
Particolare attenzione dovrà essere posta negli interventi sugli edifici di valore 
storico ambientale (Cod. 1D108A e 1D109A) interni al Comparto, subordinati alle 
indicazioni contenute nel Regesto degli edifici di cui all’Allegato 2. 
Per le Attività Ricettive e la Residenza Turistica: 
·  dovrà essere garantito un posto auto per ogni unità abitativa (RTA o RT) o 

camera (Albergo) aumentato del 10%, ricavati all’interno delle aree 
pertinenziali, e comunque in misura non inferiore a quella minima prevista 
dalle vigenti disposizioni; 

·  dovrà essere garantito il raggiungimento di non meno di 3 stelle di 
classificazione. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

È ammessa una diversa distribuzione planimetrica delle funzioni. Le nuove 
attrezzature per la ricettività esterne al campeggio dovranno essere distribuite in 
piccoli gruppi di camere/unità abitative con altezze miste di uno/due piani per 
ciascun gruppo fino al raggiungimento delle percentuali ammesse ed organizzarsi 
secondo un modello riconducibile agli insediamenti “a borgo” tipici della cultura e 
tradizione toscana, favorendo quindi la formazione di una o più corti trattate a 
verde e lastricate, collegate da percorsi pedonali. 
Particolare cura dovrà essere posta nella progettazione e realizzazione delle opere a 
verde per le quali sarà redatto un apposito elaborato di dettaglio facente parte 
integrante del progetto. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato che al minimo definisca: 
·  la cessione dei pozzi del civico acquedotto e relative aree di pertinenza; 
·  la monetizzazione dell’area in precedenza prevista per la sosta ed il pic-nic di 

almeno 2.000 mq., nell’ambito del “Parco Lineare dell’Aurelia” (PL2). 
ESTRATTO CARTOGRAFICO 

DI R.U. 
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UTOE 

 SCHEDA 
NORMATIVA 

 2A1a 
Area paesaggistica della bassa collina costiera 

 

1 
 

IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree per servizi di interesse generale a prevalente carattere privato 
L’Aione 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 40.000 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

200 nuovi posti letto di cui 60% in struttura alberghiera/Hotel e 40% in CAV. 

FUNZIONI AMMESSE Residenza Turistica (RT) del tipo a) e o Attività ricettive (AR). 
 

OBBIETTIVI  Obbiettivo dell’intervento è quello della formazione, in un’area già destinata, di 
una struttura qualificata di accoglienza turistica come porta di ingresso al Parco 
della Macchia della Magona (PP1). 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi: 
·  la permanenza di attività agricole; 
·  la realizzazione di Attività Ricettive e della Residenza Turistica del tipo a) 

massimo 2 piani fuori terra. 
·  la realizzazione di impianti sportivi anche non regolamentari e di piscine, 

nonché, per una superficie complessiva non superiore a mq. 600 di 
tensostrutture, tende parasole ed altre strutture leggere complementari alle 
attività ammesse. 

·  La realizzazione degli edifici per attività residenziali di massimo 2 piani fuori 
terra , comunque direttamente connessi ai servizi turistico ricettivi e non 
separabili. 

STANDARDS URBANISTICI  
CONDIZIONI ALLA 

TRASFORMAZIONE 
In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
La cessione di aree per la costituzione del Parco del Litorale, indicate nella 
cartografia di RU nell’UTOE 1A1, aventi superficie minima di mq. 3.500. 
Per le Attività Ricettive (AR) o Residenza Turistica (RT): 
·  dovrà essere garantito un posto auto per ogni unità abitativa (RTA o RT) o 

camera (Albergo) aumentato del 10%, ricavati all’interno delle aree 
pertinenziali, e comunque in misura non inferiore a quella minima prevista 
dalle vigenti disposizioni; 

·  dovrà essere garantito il raggiungimento di non meno di 3 stelle di 
classificazione. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

Una particolare attenzione dovrà essere posta nella progettazione e realizzazione 
degli edifici, che preferibilmente non dovranno superare i due piani fuori terra e 
degli spazi aperti, la cui sistemazione (materiali, elementi di arredo, opere a verde, 
ecc.) dovrà essere oggetto di uno specifico elaborato progettuale. Al fine del 
miglioramento della accessibilità è ammesso un nuovo collegamento carrabile con 
la strada che conduce dalla SP 16 Bolgherese alla Macchia della Magona. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato che, al minimo: 
·  definisca le modalità d’uso da parte della Pubblica Amministrazione di 

strutture e/o aree per attività di informazione ed accoglienza per il Parco della 
Magona. 
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ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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UTOE 

 SCHEDA 
NORMATIVA 

 2A1b 
Area agricola residuale della bassa collina costiera 

 

1 
 

IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree per infrastrutture ed impianti tecnici di interesse generale 
Centro Cantoniero 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 29.815 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

SLP mq. 1.500 

FUNZIONI AMMESSE  
  

OBBIETTIVI L’obbiettivo è quello della riqualificazione ambientale dell’ambito interessato da 
una cava dismessa nonché delle aree a questa connesse attraverso la 
rinaturalizzazione con alberature, siepi e altre sistemazioni a verde secondo un 
disegno unitario e la contestuale dotazione del territorio di strutture deputate ad 
accogliere il centro Cantoniero Comunale, attività di stoccaggio e recupero inerti, 
area ecologica per la raccolta differenziata e lo stoccaggio temporaneo di rifiuti 
solido urbani, centro di rottamazione, area per impianti di distribuzione carburanti 
di cui all’art. 51 delle NTA 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi: 
·  le operazioni di ripristino ambientale della ex cava; 
·  l’uso delle aree per attività agricole; 
·  la realizzazione di strutture autonome necessarie alle attività ammesse, nel 

rispetto delle seguenti prescrizioni: 
·  Superficie massima utilizzabile mq. 15.000; 
·  Superficie Lorda massima di Pavimento: mq. 1.500 complessivi; 
·  Altezza massima: ml. 5 

STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere aree e parcheggi pubblici per una superficie non inferiore a 
mq. 1.500 e comunque secondo quanto previsto dalla legislazione vigente per le 
singole destinazioni. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Le operazioni di ripristino ambientale della ex cava e le necessarie opere a verde di 
mitigazione dell’impatto paesaggistico ed ambientale dovranno precedere la 
realizzazione degli impianti. 
Particolare attenzione dovrà essere posta nella soluzione dei livelli di inquinamento 
acustico e delle altre forme di inquinamento indotto dalle attività ammesse. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

Dovranno essere espressamente previsti all’interno del Piano Attuativo interventi 
di bonifica ambientale, regimazione delle acque, rinaturalizzazione e 
rimboschimento finalizzati alla messa in sicurezza dei fronti di cava ed alla 
sistemazione dei piazzali. Il Piano dovrà prevedere una sistemazione unitaria 
dell’area, comprensiva di spazi a verde (alberature, siepi, ecc.) con funzione di 
filtro visivo ed acustico. Al fine di un corretto inserimento paesaggistico, dovranno 
essere disposte alberature sui lati confinanti con il territorio agricolo e con la 
sottostante Via della Camminata; Dovranno inoltre essere garantite adeguate 
condizioni di accessibilità dell’area e predisposti idonei spazi di manovra e 
parcheggio interni al comparto. 
I nuovi edifici dovranno avere caratteristiche formali e tipologiche tali da garantire 
un corretto inserimento ambientale, privilegiando strutture con copertura a capanna 
in materiali tradizionali ed involucro murario continuo intonacato esternamente. 



��������	�
	������
������������������	��	���
������� �������	���

 66 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano Particolareggiato di iniziativa privata convenzionato che, al minimo 
garantisca: 
·  il mantenimento delle sistemazioni ambientali realizzate; 
·  la cessione a valori convenzionati delle aree per la realizzazione  

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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UTOE 
 SCHEDA 

NORMATIVA 
 2A1b 

Area agricola residuale della bassa collina costiera 

 

2 
 

IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree per servizi di interesse generale a prevalente carattere privato 
S. Lucia 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 19.500 
Superficie coperta mq. 440 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

200 nuovi posti letto 

FUNZIONI AMMESSE Attività ricettive (AR). 
 

OBBIETTIVI Obbiettivo dell’intervento è quello della formazione, in un’area già destinata, di 
una struttura qualificata di accoglienza turistica. 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi: 
·  la permanenza di attività agricole; 
·  la realizzazione di Attività Ricettive con caratteristiche tipologiche relazionate 

alle strutture esistenti per una massima superficie copribile di mq. 3.400 e 
massimo 2 piani fuori terra (il volume degli organismi edilizi su due piani non 
dovrà superare il 45% di quello realizzabile nel caso di 3 stelle di 
classificazione ed il 75% nel caso di 4 stelle o superiori di classificazione).  

·  spazi a verde pertinenziale (comprese le aree di rispetto dell’edificio di valore 
storico-ambientale) aventi superficie minima di mq. 11.000, dove potranno 
essere realizzati aree per il tempo libero e la sosta, impianti sportivi anche non 
regolamentari, nonché, piscine, pergole, tensostrutture, tende parasole ed altre 
strutture leggere complementari alle attività ammesse. 

STANDARDS URBANISTICI  
 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Sono prioritari il recupero del Podere S. Lucia, individuato dal RU come edificio di 
valore storico-ambientale (Cod. 2A1154A), e la individuazione di un’area di 
rispetto di almeno 20 ml. sui lati Nord-Ovest-Sud e fino alla Viabilità sul Lato Est. 
In tale area saranno consentiti unicamente gli interventi indicati nelle NTA (Art. 82 
- Tutela delle componenti paesaggistiche ed ambientali, comma 4, lettera a., con 
esclusione dei parcheggi pertinenziali, e Art. 83 - Invarianti Strutturali, comma 1, 
lettera d). 
Per le Attività Ricettive: 
·  dovrà essere garantito un posto auto per ogni unità abitativa (RTA) o camera 

(Albergo) aumentato del 10%, ricavati all’interno delle aree pertinenziali, e 
comunque in misura non inferiore a quella minima prevista dalle vigenti 
disposizioni; 

·  dovrà essere garantito il raggiungimento di non meno di 3 stelle di 
classificazione. 
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PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

Il progetto dovrà riguardare, oltre alle strutture edilizie, la corretta organizzazione 
degli spazi attrezzati e la sistemazione degli spazi a verde, ricercando un disegno 
unitario con alberature, siepi ed altre sistemazioni con funzione di protezione e 
filtro visivo verso il territorio agricolo garantendo un corretto inserimento nel 
contesto paesaggistico esistente. 
Una particolare attenzione dovrà essere rivolta alla individuazione degli spazi a 
parcheggio ed all’innesto sulla viabilità, con la realizzazione di una adeguata fascia 
di protezione e filtro attraverso elementi a verde.  
Tutte le sistemazioni a verde non dovranno impedire o limitare gravemente la vista 
del Podere S. Lucia e/o non alterare sostanzialmente il suo rapporto visuale rispetto 
al territorio. 
Le nuove attrezzature per la ricettività dovranno essere distribuite in piccoli gruppi 
di camere/unità abitative con altezze miste di uno/due piani per ciascun gruppo 
fino al raggiungimento delle percentuali ammesse ed organizzarsi secondo un 
modello riconducibile agli insediamenti “a borgo” tipici della cultura e tradizione 
toscana, favorendo quindi la formazione di una o più corti trattate a verde e 
lastricate, collegate da percorsi pedonali. 
Una particolare attenzione dovrà essere posta nella progettazione e realizzazione 
degli spazi aperti, la cui sistemazione (materiali, elementi di arredo, opere a verde, 
ecc.) dovrà essere oggetto di uno specifico elaborato progettuale. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato che al minimo definisca: 
·  le modalità d’uso da parte della Pubblica Amministrazione delle attrezzature 

sportive, sale riunioni e/o altri spazi di uso collettivo. 
ESTRATTO CARTOGRAFICO 

DI R.U. 
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1 
 

IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree per servizi di interesse generale a prevalente carattere privato 
Le Bugne 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 65.815 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

150 nuovi posti letto 
mc. 7.000 di nuova costruzione 

FUNZIONI AMMESSE Residenza (R), Residenza Turistica del tipo c) 
 

OBBIETTIVI  Obbiettivo dell’intervento è quello della formazione, in un’area già destinata, di 
una struttura qualificata di accoglienza turistica come porta di ingresso al Parco 
della Macchia del Felciatello (PP3) e per la residenzialità. 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi: 
·  la realizzazione della Residenza Turistica del tipo c) per massimo 2 piani fuori 

terra (gli organismi edilizi su due piani dovranno interessare tra il 25% ed il 
35% di quello realizzabile), su di una superficie massima di intervento di mq. 
25.815.  

·  la formazione di edifici residenziali “monofamiliari di pregio” su di una 
superficie complessiva non superiore a mq. 40.000, per un massimo di 10 lotti 
con Rc = 1/10 ed altezza massima di 2 piani fuori terra; 

·  la realizzazione, per una superficie complessiva non superiore a mq. 800 per la 
Attività della Residenza Turistica del tipo c), di impianti sportivi anche non 
regolamentari e di piscine, nonché di tensostrutture, tende parasole ed altre 
strutture leggere complementari alla attività ammessa; 

STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere aree a verde e per parcheggi pubblici aventi superficie non 
inferiore a mq. 1.350 complessivi. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
La realizzazione della nuova residenza ammessa è subordinata alla prioritaria 
realizzazione della Residenza Turistica del tipo c). 
Per la Residenza Turistica: 
·  dovrà essere garantito un posto auto per ogni unità abitativa aumentato del 

10%, ricavati all’interno delle aree pertinenziali, e comunque in misura non 
inferiore a quella minima prevista dalle vigenti disposizioni; 

·  dovrà essere garantito il raggiungimento di non meno di 3 stelle di 
classificazione. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

Le nuove attrezzature per la ricettività dovranno essere distribuite in piccoli gruppi 
di camere/unità abitative con altezze miste di uno/due piani per ciascun gruppo 
fino al raggiungimento delle percentuali ammesse ed organizzarsi secondo un 
modello riconducibile agli insediamenti “a borgo” tipici della cultura e tradizione 
toscana, favorendo quindi la formazione di una o più corti trattate a verde e 
lastricate, collegate da percorsi pedonali. 
Una particolare attenzione dovrà essere posta nella progettazione e realizzazione 
degli spazi aperti, la cui sistemazione (materiali, elementi di arredo, opere a verde, 
ecc.) dovrà essere oggetto di uno specifico elaborato progettuale. 
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STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano Attuativo di iniziativa privata convenzionato che, al minimo: 
·  definisca le modalità d’uso da parte della Pubblica Amministrazione di strutture 

e/o aree per attività di informazione ed accoglienza per il Parco del Felciatello; 
·  regolamenti la realizzazione delle aree pubbliche 
·  regolamenti la manutenzione delle aree pubbliche prevedendo l’obbligo della 

manutenzione di esse da parte del condominio residenziale e/o del Villaggio 
Turistico 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree di completamento urbano a prevalente uso residenziale 
Area cerniera 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 8.400 
Volume esistente mc. 800 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

mc. 9.000 di nuova costruzione 

FUNZIONI AMMESSE Residenza (R), Attività Urbane (AU) 
 

OBBIETTIVI  Obbiettivo dell’intervento è il completamento dell’insediamento attraverso la 
qualificazione di questo "luogo centrale" e l'inserimento di nuove funzioni. 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi: 
·  la ristrutturazione urbanistica con demolizione e recupero della volumetria 

esistente; 
·  la nuova costruzione di edifici in linea a destinazione mista Residenza (R) e 

Attività Urbane (AU), Rc = 0,40, altezza massima 3 piani fuori terra, volume 
minimo mc. 7.500; 

·  la nuova costruzione di edifici residenziali isolati su lotto e Rc 0,34, altezza 
massima 2 piani fuori terra. 

STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere aree a verde e parcheggi pubblici per una superficie minima 
di mq. 2.000, di cui non meno di mq. 750 a parcheggi e comunque secondo i 
minimi previsti dalle disposizioni vigenti per le destinazioni insediate. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Sono condizioni essenziali alla trasformazione: 
a) l’abbattimento prioritario di tutte le strutture esistenti non utilizzabili o 

tipologicamente incongrue con le funzioni ammesse, ovvero quando non 
conformi alla disposizione planimetrica prescritta. 

b) la destinazione ad Attività Urbane di almeno il 50% del piano terra degli edifici 
in linea; 

c) la realizzazione di uno spazio di uso pubblico non inferiore a mq. 600 destinato 
a Piazza nella pertinenza dei fabbricati in linea; 

d) l’adeguamento delle Vie Arezzo e Siena per consentire il doppio senso di 
circolazione con dotazione di marciapiedi; 

e) la realizzazione di una viabilità a doppio senso di circolazione interna 
trasversale di collegamento tra Via Siena e Via Firenze; 

f) la realizzazione sulla residua area a standard di un parco urbano adeguatamente 
piantumato e attrezzato con area gioco per bambini e ragazzi, sedute, 
illuminazione, percorso pedonale di collegamento con il Vicolo dei Poeti; 

g) la riqualificazione del Vicolo dei Poeti inserito nel Comparto. 
PRESCRIZIONI ED 

INDICAZIONI PROGETTUALI 
Il progetto dovrà essere impostato in modo da integrarsi nel contesto paesaggistico, 
con particolare attenzione ai rapporti visivi con il centro antico. 
Il seguente schema indicativo di progetto propone una ipotesi di diversificazione 
degli spazi in base alle predette funzioni: eventuali diverse soluzioni del progetto 
esecutivo che si discostino da tali indicazioni non modificandone comunque i 
contenuti salienti, non costituiranno variante al RU; sono prescrittivi invece i 
dimensionamenti indicati e l’affaccio della Piazza su Via Firenze. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano di Lottizzazione di iniziativa pubblica o privata convenzionata 
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ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Nuova viabilità sottoposta ad approfondimenti progettuali 
Prolungamento di Via di Bacco. 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 4.650 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

 

FUNZIONI AMMESSE Viabilità urbana. 
 

OBBIETTIVI  L’obbiettivo è la nuova progettazione della porzione di viabilità urbana costituita 
dal prolungamento di Via di Bacco fino all’area cimiteriale del Capoluogo con 
interventi volti anche alla ridefinizione e rinaturalizzazione dell’alveo e della flora 
riparia del Fosso di Bacco (o di Pampano), nel tratto ancora scoperto in modo che 
possa costituire naturale confine tra il sistema insediativo e l’adiacente zona del 
Parco delle Mura.”. 

INTERVENTI AMMESSI Per tale opera infrastrutturale valgono gli indirizzi normativi di cui al Titolo III, 
Capo II, Sezione II - “Infrastrutture viarie e servizi connessi”, delle Norme 
Tecniche di attuazione del RU. 

STANDARDS URBANISTICI  
 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Progetto di opera pubblica. Eventuali variazioni minime del tracciato rilevabili 
come necessarie in sede di progettazione esecutiva, non costituiranno variante al 
RU. 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree multifunzionali 
San Filippo 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 4.920 
 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

7.1: mc. 1.300 di nuova costruzione 
7.2: 20 nuovi posti letto 

FUNZIONI AMMESSE 7.1: Residenza (R), Attività Urbane (AU 
7.2 Residenza (R ), Attività Ricettive (AR), Attività Urbane (AU). 

OBBIETTIVI  L’obbiettivo è quello di dotare il capoluogo di strutture alberghiere nell’ottica della 
valorizzazione turistica e di completare l’assetto edilizio che prospetta su Piazza 
della Madonna della Pietà. 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi: 
7.1: 
a) la nuova costruzione di un edificio a cortina a completare l’edificato su Piazza 

della Madonna della Pietà, in continuità dell’edificio dove si trovano la Posta e 
la Farmacia per massimo mc. 1.300, superficie coperta massimo mq. 250;  

b) le nuove costruzioni sono ammesse con massimo 2 piani fuori terra su Via 
delle Macine. 

7.2: 
c) per l’edificio noto come Podere S. Filippo sono ammessi gli interventi previsti 

per gli edifici ricadenti in “Edilizia storica consolidata” di cui all’art. 22 delle 
NTA; 

d) nuove costruzioni per Attività Ricettive (AR), per un massimo di 20 posti letto.  
STANDARDS URBANISTICI Dovranno essere individuati spazi per parcheggi pubblici previsti dalla legislazione 

vigente per le destinazioni ammesse. 
In considerazione dell’area di intervento, assimilata dal RU alle aree B di cui al 
DM 1444/68, della sua ubicazione e della conformazione planoaltimetrica, è 
ammesso il reperimento degli spazi necessari secondo le disposizioni della 
legislazione vigente, nelle adiacenze, entro i limiti delle disponibilità. 
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CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Sono condizioni essenziali alla trasformazione: 
a) la tutela e la valorizzazione, se pur nella loro attuale situazione, delle presunte 

tombe etrusche a nicchia presenti sul costone ad Ovest nelle immediate 
vicinanze del Podere S. Filippo; 

b) il controllo, da parte del personale della Soprintendenza per i Beni 
Archeologici della Toscana, di tutte le operazioni di scavo, previo congruo 
preavviso alla predetta Soprintendenza, al fine della necessaria 
programmazione della sorveglianza. 

Le attività Urbane sono limitate all’area su Via delle Macine. 
L’area a Sud, sopraelevata rispetto a Via delle Macine, potrà essere destinata 
esclusivamente a parcheggio pertinenziale per le Attività Ricettive consentite,dovrà 
essere debitamente schermata con essenze verdi per la minimizzazione degli effetti 
negativi sull’ambiente e trattata a fondo naturale. 
L’Attività Ricettiva dovrà avere caratteristiche ambientali e tipologiche tali da 
raggiungere almeno 3 stelle di classificazione e garantire un posto auto per ogni 
unità abitativa e/o camera aumentato del 10%, ricavati all’interno delle aree 
pertinenziali. 
Per le Attività Ricettive: 
·  dovrà essere garantito un posto auto per ogni unità abitativa (RTA) o camera 

(Albergo) aumentato del 10%, ricavati all’interno delle aree pertinenziali, e 
comunque in misura non inferiore a quella minima prevista dalle vigenti 
disposizioni; 

·  dovrà essere garantito il raggiungimento di non meno di 3 stelle di 
classificazione. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

Il progetto potrà prevedere la realizzazione di un organismo edilizio sul fronte 
Piazza relazionato al tessuto esistente con localizzazione di funzioni qualificate 
capaci di valorizzare la posizione di nodalità dell’area; al fine di costruire un fronte 
urbano unico è ammessa la costruzione sul confine di proprietà e sul filo stradale. 
I nuovi edifici dovranno avere caratteristiche formali e tipologiche tali da garantire 
un corretto inserimento urbanistico ed ambientale. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

7.1: Permesso di costruire convenzionato 
7.2.Piano attuativo di iniziativa privata convenzionata. 

ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree di completamento urbano a prevalente uso residenziale 
I Pratoni 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 11.140 
Volume esistente mc. 1.000 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

mc. 4.200 di nuova costruzione. 

FUNZIONI AMMESSE Residenza (R). 
 

OBBIETTIVI  Obbiettivo dell’intervento sono la riqualificazione ed il potenziamento del 
comparto attraverso operazioni di ristrutturazione urbanistica e di nuova 
costruzione. 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi: 
·  interventi fino alla ristrutturazione urbanistica E4 anche con demolizioni e 

ricostruzioni; 
·  la nuova costruzione di edifici residenziali isolati su lotto con Rc 0,34 e altezza 

massima 2 piani fuori terra. 
STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere a parcheggi pubblici per una superficie non inferiore a mq. 

2.000; 
CONDIZIONI ALLA 

TRASFORMAZIONE 
In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Sono condizioni essenziali alla trasformazione: 
a) l’abbattimento prioritario di tutte le strutture non residenziali esistenti e/o 

incongrue con le funzioni ammesse; 
b) l’adeguamento della viabilità esistente di innesto su Via della Camminata 

dimensionata in modo da poter consentire anche il doppio senso di 
circolazione, con dotazione di marciapiedi; 

c) il collegamento pedonale perpendicolare a Via della Camminata in 
corrispondenza della rotatoria terminale della nuova viabilità interna; 

d) la conservazione dell’area a verde di circa mq. 1.200 posta ad Ovest del 
Comparto su Via della Camminata all’inizio dell’edificato contermine, 
all’interno della quale è vietato qualsiasi tipo di manufatto. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

L’intervento è rivolto alla riqualificazione ed al completamento urbanistico 
dell’area attraverso interventi di viabilità e di nuova edificazione in aree marginali 
integrate ad episodi residenziali urbani consolidati. 
Il progetto dovrà prevedere anche la riorganizzazione complessiva delle aree 
pertinenziali degli edifici esistenti ed una loro riqualificazione attraverso un 
progetto di sistemazione unitaria. Contestualmente agli interventi edilizi dovranno 
essere eliminate tutte le strutture non residenziali e/o incongrue con le funzioni 
ammesse a qualsiasi titolo presenti e si dovrà procedere al completamento della 
viabilità per la percorribilità ed accessibilità dall’esterno. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano Attuativo convenzionato di iniziativa privata che tra l’altro garantisca la 
cessione a titolo gratuito alla Pubblica Amministrazione dell’area di cui alla lettera 
d). 
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ESTRATTO CARTOGRAFICO 
DI R.U. 

�

�
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IDENTIFICAZIONE 
DELL'AREA 

Aree di completamento urbano a prevalente uso residenziale 
Rondinaia 

PARAMETRI URBANISTICI Superficie dell’area mq. 50.000 
Volume residenziale esistente mc. 1.420 (teorici) 

CARICO URBANISTICO 
PREVISTO 

mc. 20.000 di nuova costruzione 
60 nuovi posti letto 

FUNZIONI AMMESSE Residenza (R), Attività Ricettive (AR) e Urbane (AU) 
 

OBBIETTIVI  L’intervento si propone la ricentratura del Capoluogo con il collegamento della 
Piazza della Madonna della Pietà con l’area sportiva di Poggio Picchio e l’area 
residenziale del Mandorlo, attraverso la riqualificazione urbana ed il 
completamento edilizio del comparto e la dotazione di spazi pubblici o di uso 
pubblico. 

INTERVENTI AMMESSI Sono ammessi 
·  la nuova costruzione di edifici a cortina con Attività Urbane ammesse al piano 

terra, ingressi sul fronte strada (Via delle Macine), volume minimo di mc. 
6.000, Rc 1/3 Sf, altezza massima 2 piani fuori terra; 

·  la nuova costruzione di edifici residenziali massimo quadrifamiliari, isolati su 
lotto aventi volume massimo di mc. 14.000, Rc 1/3, altezza massima 2 piani 
fuori terra; 

·  la nuova costruzione di strutture per Attività Ricettive con altezza di 2 piani 
fuori terra. È fissato un volume massimo, comprensivo dei servizi connessi, 
non superiore a mc. 60/posto letto per classificazioni di 3 stelle e a mc. 
80/posto letto per classificazioni superiori. 

·  la nuova costruzione di fabbricato per Attività Urbane in prossimità 
dell’edificio esistente indicato con la lettera a) nella tavola di RU, con altezza 
di piano fuori terra e volume massimo di mc.900. 

STANDARDS URBANISTICI Si devono prevedere aree e parcheggi pubblici per una superficie non inferiore a 
mq. 15.000, di cui non meno di mq. 1.000 a parcheggi. 

CONDIZIONI ALLA 
TRASFORMAZIONE 

In riferimento al Titolo V, capo II delle NTA. 
Sono condizioni essenziali alla trasformazione: 
a) l’abbattimento prioritario di tutte le strutture esistenti escluso l’edificio 

indicato con la lettera a) nella tavola di RU per il quale è prescritta la 
destinazione d’uso ad Attività Urbane (AU); 

b) la realizzazione del nuovo disegno della Piazza della Madonna della Pietà; 
c) la sistemazione e l’allargamento della strada vicinale dei Poggiali nel tratto 

interessato dal comparto e fino all’altezza del Podere S. Giovanni; la tutela ed 
il ripristino della quinta arborea presente sul lato Sud della stessa via; 

d) la cessione dell’area per un parco urbano avente superficie complessiva 
minima di mq. 8.300 dove sono ammesse costruzioni di servizio (ristoro, 
servizi igienici, ricovero attrezzature, ecc.) per una superficie massima coperta 
di mq. 500 ad un piano fuori terra; 

e) la realizzazione di adeguati spazi per la sosta e la manovra degli autoveicoli; 
f) la realizzazione di edifici a cortina lungo Via delle Macine con arretramento 

massimo del corpo di fabbrica di ml. 5,00 ed affaccio diretto su spazi di uso 
pubblico, con coperture a doppia falda con linea di gronda parallela al fronte 
stradale; non sono consentite scale aperte o elementi aggettati, oltre alle 
gronde. Sul retro è consentita una maggiore flessibilità dei movimenti dei 
corpi di fabbrica, le sole scale aperte assentibili sono quelle eventuali di 
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collegamento tra il piano terra ed il resede; le aree retrostanti in proprietà 
esclusiva dovranno essere tenute ad orto o giardino; 

g) la conservazione e manutenzione di una superficie di circa mq. 6.800 della 
collina terrazzata tenuta ad olivi e della macchia che degrada rapidamente 
verso il Fosso della Madonna; 

h) la realizzazione, a causa dei significativi rapporti visuali con il territorio aperto 
circostante, di una fascia di rispetto verso il podere S. Giovanni di 
inedificabilità assoluta, tenuta a giardino piantumato con essenze autoctone o 
naturalizzate di non meno di ml. 10,00 di profondità, delimitata ad Ovest dal 
filare a macchia esistente. Nella suddetta fascia di rispetto è comunque 
consentita la costruzione di una cabina elettrica e l’ampliamento della viabilità 
per l’accesso su Via dei Poggiali; 

Per le Attività Ricettive: 
·  dovrà essere garantito un posto auto per ogni unità abitativa (RTA) o camera 

(Albergo) aumentato del 10%, ricavati all’interno delle aree pertinenziali, e 
comunque in misura non inferiore a quella minima prevista dalle vigenti 
disposizioni; 

·  dovrà essere garantito il raggiungimento di non meno di 3 stelle di 
classificazione. 

PRESCRIZIONI ED 
INDICAZIONI PROGETTUALI 

Il progetto dovrà essere impostato in modo da integrarsi nel contesto paesaggistico, 
con particolare attenzione alla morfologia del terreno ed ai rapporti visivi con il 
centro antico. Gli interventi dovranno avere caratteristiche formali e tipologiche 
tali da garantire un loro corretto inserimento ambientale privilegiando tipologie e 
materiali tradizionali e limitando al minimo la modificazione dell’andamento 
planoaltimetrico dell’area. 
Particolare cura dovrà essere posta: 
·  nella stesura del progetto relativo al nuovo disegno della Piazza della Madonna 

della Pietà che preveda spazi a giardino pubblico con area gioco e superficie a 
piazza per la sosta e l’incontro e l’uso dell’edificio esistente da destinare a 
pubblici esercizi, punto informazioni e accoglienza turisti; 

·  nella stesura del progetto relativo al Parco che potrà essere in parte attrezzato 
per ospitare manifestazioni all'aperto, e collegato sia con l'area sportiva di 
Poggio Picchio attraverso un vialetto pedonale/ciclabile (larghezza minima 
ml.3,00), alberato, illuminato ed attrezzato per la sosta, che con la sottostante 
area di nuovo disegno a giardino pubblico e piazza. Il percorso 
pedonale/ciclabile seguirà il naturale fondovalle per salire poi con adeguata 
pendenza e secondo il tracciato più opportuno fino alla via dei Poggiali. 

·  nella stesura del progetto relativo a Via delle Macine al fine di ottenere il 
risultato finale prescritto che è quello di una tipica strada di borgo, ispirata a 
Via Vittorio Emanuele. 

Sono prescrittivi i dimensionamenti e la tipologia edilizia su Via delle Macine, 
indicati. La costruzione .del fabbricato per Attività Urbane in prossimità 
dell’edificio esistene indicato con la lettera a) nela tavola di RU è da intendersi 
coerente con lo schema indicativo di progetto seguente. 

STRUMENTO 
D'ATTUAZIONE 

Piano di Lottizazione di iniziativa pubblica e/o privata convenzionata che 
garantisca al minimo: 
- la realizzazione delle previsioni alle lett. b) e c) 
- la cessione delle aree di cui alla lett. d) 
- l'onere per la realizzazione e successiva manutenzione degli interventi di cui 

alla lett. g) che rimarranno di proprietà privata, o, in alternativa (se ritenuto 
opportuno dall’Amministrazione Comunale) l’onere per la realizzazione e 
cessione gratuita alla Pubblica Amministrazione degli interventi (e relativa 
area) di cui alla lettera g); 

- l'onere per la realizzazione e successiva manutenzione degli interventi di cui 
alla lett. h) che rimarranno di proprietà privata. 
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