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REGOLAMENTO URBANISTICO 

VARIANTE 3 – “MODIFICHE ALLE SCHEDE DELLE AREE DI 

TRASFORMAZIONE” 

 

RELAZIONE ILLUSTRATIVA 

 

1. Premessa. 

Il Regolamento Urbanistico Comunale è stato approvato a stralci. La prima parte,  

riferita al patrimonio edilizio esistente,  è stata definitivamente approvata nel giugno 

2010 mentre,  la seconda parte , riferita ai nuovi insediamenti, (cioè le aree CP 

“completamento”,  le aree RQ “Riqualificazione” e le aree TR “trasformazione”),  è 

stata  definitivamente approvata nel luglio 2011. 

Dal momento dell’approvazione definitiva ad oggi sono intervenute 2 Varianti relative: 

- la variante 1 ha riguardato la sola perimetrazione dell’Area di trasformazione 

denominata CP18 posta in campi Alti; 

- la variante 2 ha riguardato soltanto la disciplina relativa al patrimonio edilizio 

esistente. 

 

Visto il progetto di piano attuativo relativo all’Area di Trasformazione denominata 

“TR06”, posta a valle della Via Don. S. Leone in Pratoranieri, depositato in data 

15.05.2012, prot. n. 9247, le cui ultime integrazioni in data 07.06.2013, prot. n. 

12523, hanno evidenziato una incongruenza nella individuazione del perimetro 

dell’area medesima che da verifiche catastali puntuali ricomprende, erroneamente, 

sia aree che già hanno sfruttato la potenzialità edificatoria, come Zona B3 del PRG e 

sono oggi corti private, sia aree a verde Pubblico a questo scopo già utilizzate. 

 

Dato atto che nella stesura definitivamente approvata (2011) l’Area di Trasformazione 

denominata “TR09”, posta a monte (TR09b) e a valle (TR09a) della SP n. 152 

“Vecchia Aurelia” in Località Pratoranieri in prossimità Via Isole Eolie, viene prevista 

con una disciplina unitaria ed in tal senso perimetrata; in particolare la disciplina, che 

prevede la nuova edificazione solo nella porzione a valle (TR09a), riporta i termini 

relativi alla perequazione alla quale partecipano invece tutte le aree libere delle 

porzioni denominate TR09a e TR09b, quest’ultima però esclusa dalla nuova 

edificazione e quindi dalla trasformazione. 
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Considerato che la disciplina viene impugnata davanti al T.A.R. che con sentenza n. 

944 depositata il 06.06.2013 ha disposto che “la disciplina dettata dal regolamento 

urbanistico del Comune di Follonica per il comparto TR9 deve essere annullata”. 
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Considerato che sono state depositate due richieste, poi integrate, di Variante per 

modificare le modalità di attuazione delle aree di trasformazione che seguono: 

- per l’area denominata “RQ09a – Via Cassarello” in data 24.08.2012/16197 

ultimamente integrata con nota del 23.07.2013/16331; 

- per l’area denominata “CP02b – Quartiere San Luigi” in data 19.09.2012/17789 

ultimamente integrata con nota del 16.04.2013/7973. 

 

La Variante 3 proposta riguarda quindi esclusivamente le quattro aree di 

trasformazione sopra indicate e non ne modifica le dotazioni già previste né le opere 

perequative come meglio riportato al successivo punto 4. 

 

2. Estratto delle aree interessate 

 

UBICAZIONE TR06 
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UBICAZIONE TR09 

 

 

UBICAZIONE RQ09a 
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UBICAZIONE CP02b 

 

 

3. Gli adeguamenti proposti. 

Per quanto evidenziato gli adeguamenti proposti, sinteticamente riportati di seguito, 

saranno relativi a: 

TR06 
 

per modificare il perimetro dell’ambito originario da riportare sia nella Tav. 2 
che nelle Schede di Indirizzo progettuale in allegato A alle Norme. 

TR09 per dettare  nuovamente la disciplina urbanistica che risponda alle 
conclusioni della sentenza del TAR citata e di conseguenza modificare i 
perimetri e le destinazioni originarie da riportare sia nella Tav. 2, che nelle 
Schede di Indirizzo progettuale in allegato A alle Norme.  

RQ09 per modificare le modalità di attuazione edificatorie originarie andando a 
sostituire la Scheda di Indirizzo progettuale in allegato A alle Norme 
lasciando invariato il perimetro dell’area di trasformazione. 

CP02b per modificare le modalità di attuazione originarie andando ad integrare la 
Scheda di Indirizzo progettuale in allegato A alle Norme lasciando invariato il 
perimetro dell’area di trasformazione. 

 

4. Conclusioni 

Le varianti suddette interessano nel dettaglio: 

TR06 
 

La VARIANTE è necessaria per modificare il perimetro del TR06 originario in 
quanto, da verifiche catastali puntuali, sono state inserite nel R.U. sia aree 
che già hanno sfruttato la potenzialità edificatoria, come Zona B3 del PRG e 
sono oggi corti private, sia aree a verde Pubblico a questo scopo già 
utilizzate. 
Sarà quindi predisposta la modifica del perimetro da riportare sia nella Tav. 
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2, che nella Scheda di Indirizzo progettuale in allegato A alle Norme. 
Le dotazioni e le opere perequative rimarranno invariati.  

TR09 Il T.A.R., con la sentenza citata, ha stabilito che “la disciplina dettata dal 
regolamento urbanistico del Comune di Follonica per il comparto TR9 deve 
essere annullata”. 
La conseguenza è che il Comparto TR9, al momento privo di normativa 
urbanistica (zona bianca), deve essere nuovamente disciplinato approvando 
una Variante che risponda alle conclusioni della sentenza la quale ha 
escluso la possibilità per l’area a monte (TR09b) di partecipare alla 
trasformazione prevista per l’area a valle (TR09a) e quindi di partecipare alla 
ripartizione dei diritti edificatori ma anche delle opere perequative. 
Sarà quindi predisposta la modifica del perimetro da riportare nella Tav. 2, 
che mentre rimarrà immutato per la parte a valle (originario TR09a) 
indicandolo con la sigla “TR09”, sarà modificato a monte riportando un’area 
RQ (con sigla RQ12) in corrispondenza del Vere Pertinenziale che include i 
poderi ex-Collavoli e individuando l’area rimanente(in origine Verde privato 
vincolato) come “AA – aree ad uso agricolo di rispetto degli insediamenti” a 
conferma comunque dei vincoli ambientali già imposti come specificati 
all’Art. 187 delle Norme per l’Attuazione del R.U. 
L’originaria Scheda di Indirizzo progettuale in allegato A alle Norme sarà 
sostituita con due nuove Schede; la prima relativa alla porzione a valle, 
denominata  TR09, che riprenderà le disposizione prima date per il TR09a; la 
seconda relativa alla porzione a monte, denominata RQ12, che riprenderà le 
disposizioni prima date per il recupero degli edifici esistenti dei poderi ex-
Collavoli. 
Sarà anche integrato il comma 2 dell’Art. 4 delle Norme di attuazione del 
R.U. al fine di inserire l’indicazione del nuovo “RQ12a – poderi ex-Collavoli - 
Pratoranieri”. 
Le dotazioni e le opere perequative, previste ora solo per il TR09 (a valle), 
rimarranno comunque invariati.  

RQ09 La VARIANTE è finalizzata a modificare le condizioni edificatorie 
prevedendo, in luogo di un P.U.I. e due piani attuativi separati (p.d.l. e p.d.r.)  
un solo piano attuativo (piano di lottizzazione) per l’intera area con le stesse 
dotazioni di RU. 
L’originaria Scheda di Indirizzo progettuale in allegato A alle Norme sarà 
sostituita eliminando la previsione del P.U.I. e dei due piani attuativi;saranno 
quindi stralciate le indicazione degli ambiti, indicati come RQ09a1 e 
RQ09a2V-RQ09a2M, per prevedere soltanto un unico ambito per tutta l’area 
che prenderà la sigla RQ09a. 
Le dotazioni e le opere perequative, previste nella stesura vigente,  
rimarranno comunque invariati come il perimetro dell’area di trasformazione. 

CP02b La VARIANTE è finalizzata a modificare le modalità edificatorie prevedendo 
non più un intervento diretto (permesso di costruire) convenzionato ma un 
piano attuativo con le stesse dotazioni di RU inserendo anche la possibilità 
di un “lotto” per parcheggi pertinenziali.  
L’originaria Scheda di Indirizzo progettuale in allegato A alle Norme sarà 
sostituita eliminando la disposizione dell’interevento diretto per riportare 
l’attuazione con  piano attuativo convenzionato; sarà inserita la possibilità di 
un lotto per parcheggi pertinenziali, confermato il completamento delle opere 
di urbanizzazione e specificato che gli standard pubblici di verde e parcheggi 
atterranno all’intera volumetria del piano attuativo.. 
Le dotazioni e le opere perequative, previste nella stesura vigente,  
rimarranno comunque invariati come il perimetro dell’area di trasformazione. 
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Al fine di una immediata lettura delle modifiche apportate si riportano in Allegato gli 

elaborati comparativi delle medesime cosi redatti: 

– Scheda comparativa e Scheda variante del TR06;  

– Stralcio variante della Tav. 2 relativo all’ambito TR06; 

[La modifica al perimetro è dovuta ad un mero errore materiale avvenuto nella stesura 

originaria a causa delle note problematiche di allineamento catastale nella loc. 

Pratoranieri. Riportando il perimetro nel corretto allineamento si procederà a 

riconfigurare, nella Tav. 2, anche le aree “TC” e “VP” adiacenti]  

– Scheda comparativa del TR09 e Schede varianti del TR09 e RQ12a; 

– Stralcio variante della Tav. 2 relativo all’ambito TR09 e dell’RQ12a; 

- Stralcio comparativo e variante dell’Art. 4, comma 2, relativo all’RQ12a; 

 [La nuova pianificazione dell’ambito, dopo la sentenza TAR, ricalca quella pre-

vigente in termini di dotazioni, interventi sul p.e.e. e salvaguardia del paesaggio per 

le aree libere. La nuova perimetrazione del TR09 è quindi limitata a valle della SP. 

152 e accoglie le originarie previsioni urbanistiche. 

La nuova individuazione dell’RQ12a, posta a monte, ricalca il perimetro delle aree 

pertinenziali ai poderi ex-Collavoli e la disciplina relativa conferma gli stessi interventi 

sui fabbricati e gli stessi vincoli sull’area. La previsione della nuova area RQ sarà 

riportata anche all’Art. 4, comma 2, delle Norme. 

Le aree esterne al perimetro dell’RQ12a, che nella pianificazione pre-vigente erano 

indicate come “Vpv – verde privato vincolato” finalizzato alla salvaguardia e 

mantenimento del paesaggio agrario collinare, prendono la coerente destinazione di 

“AA – aree ad u so agricolo di rispetto degli insediamenti” dove gli interventi sono 

finalizzati, come specificato all’Art. 183 delle Norme, alla salvaguardia dei caratteri 

costitutivi del paesaggio agrario ed al suo mantenimento quale risorsa ambientale. 

– Scheda comparativa e Scheda variante del RQ09a; 

[La modifica è relativa alle sole disposizioni attuative e non porta a modificare il 

perimetro dell’area. La cartografia di indirizzo progettuale riportata nella Scheda viene 

modificata per stralciare l’indicazione delle pre-vigenti aree assoggettate a piani 

attuativi diversificati]. 

– Scheda comparativa e Scheda variante del CP02b. 

[La modifica è relativa alle sole disposizioni attuative e non porta a modificare il 

perimetro dell’area] 

10.09.2013 

        Il Funzionario P.O. 

             Arch. Stefano Mugnaini 
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LEGENDA: Poderi: stralciato - Poderi: integrato 
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Art. 4 – AREE RQ/ Riqualificazione degli assetti e/o ambientali [COMPARATIVO] 

 
1. Le Aree RQ / riqualificazione degli assetti insediativi e/o ambientali costituiscono ambiti strategici per 
i processi di sviluppo sostenibile del territorio e/o per la riqualificazione degli assetti insediativi e/o 
ambientali, individuate con apposito segno grafico negli elaborati cartografici su base C.T.R. in scala 
1:2.000. 
 
2. In ragione delle diversità insediative, paesaggistiche e funzionali, nonché sulla base degli obiettivi e 
delle strategie fissate dal Piano Strutturale per ciascuna U.T.O.E., il Regolamento Urbanistico individua 
all’interno del territorio comunale - prevalentemente nelle “aree urbane” e nelle “aree di influenza 
urbana” - le “Aree RQ / trasformazione degli assetti insediativi” sotto elencate.Tali aree costituiscono 
ambiti strategici per i processi di sviluppo sostenibile del territorio nonché per la riqualificazione e 
valorizzazione del patrimonio insediativo e/o ambientale anche in rapporto agli spazi pubblici e agli 
elementi ordinatori dello spazio pubblico. 
Le “Aree RQ / riqualificazione degli assetti insediativi e/o ambientali” sono individuate con apposito 
segno grafico negli elaborati cartografici su base C.T.R. in scala 1:2.000. 
 
 

N° Denominazione 

RQ 01a   Via Bassi – Via Amendola 
RQ 01b   Via Golino – Piazza Don Minzioni 
RQ01 c Via Golino 
RQ 02a   Piazza della Chiesa 
RQ 02b   Piazza Vittorio Veneto 
RQ 02 c   Piazza XXIV Maggio 
RQ 03a   Ex Ilva, Piazza Sivieri  
RQ 04a   Lungo mare Viale Italia, P.zza XXV Aprile, Le Tre palme, ex Florida 
RQ 06a   Via Massetana, fronte ferrovia 
RQ 06b   Via Leopardi, Via Gioia  
RQ 08abc  S.P. 152 “Vecchia Aurelia”, Via del Fonditore 
RQ 07a   Lungo Fiume Pecora, fronte linea ferroviaria 
RQ 09a Via Cassarello, ex pomodorificio 
RQ 10a Via Aurelia, via Leopardi 
RQ 11a Via Aurelia, via Leopardi 

RQ 12a Poderi ex-Collavoli - Pratoranieri 

 
3. La disciplina riferita alle aree di cui al punto 2 è definita, oltre che dai successivi articoli, da apposite 
‘schede normative, il cui repertorio prescrittivo è contenuto nell’Allegato alle presenti norme.In ciascuna 
scheda sono tra l’altro indicati: 

- lo strumento previsto per l’attuazione degli interventi di riqualificazione (Piano Attuativo o 
intervento convenzionato soggetto alla previa approvazione di un Progetto Unitario); 

- le finalità dell’azione di riqualificazione; 
- i dimensionamenti e le destinazioni d’uso previste; 
- la disciplina urbanistica di dettaglio riferita agli interventi riqualificazione nell’area di cui trattasi; 
- gli eventuali contenuti prescrittivi e/o le forme di garanzia obbligatorie della convenzione 

destinata a regolamentare la realizzazione dell’intervento ed i rapporti, anche economici, tra le 
parti; 

- la disciplina della perequazione urbanistica, ove prevista; 
- gli interventi e/o le attrezzature pubbliche e/o di interesse pubblico da realizzarsi 

contestualmente all’intervento di riqualificazione; 
- le invarianti strutturali e le discipline speciali eventualmente interessanti l’area di intervento e/o 

le aree adiacenti; 
- la classificazione del patrimonio edilizio esistente o l’isolato di appartenenza nell’area di 

intervento; 
- la fattibilità degli interventi dal punto di vista geologico e idraulico; 
- gli incentivi urbanistici per gli interventi di ristrutturazione urbanistica, di demolizione e 

ricostruzione o di sostituzione edilizia previsti in specifiche aree, ove progettati e realizzati nel 
rispetto dei requisiti definiti dalle vigenti norme regionali in materia di edilizia sostenibile; 

- le annotazioni relative alla valutazione integrata e al monitoraggio degli effetti dell’azione di 
riqualificazione, ove previsti; 
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- il soggetto (pubblico e/o privato) cui compete l’iniziativa per la formazione del Piano Attuativo o 
per l’elaborazione del Progetto Unitario; 

- l’organo comunale competente per l’approvazione del Piano Attuativo o del Progetto Unitario; 
- (per le sole aree soggette a scadenza quinquennale delle previsioni) la disciplina degli immobili 

ed aree comprese nella area di riqualificazione in caso di scadenza del termine quinquennale 
dalla data di approvazione del Regolamento Urbanistico in difetto di approvazione del relativo 
Piano Attuativo, e 

- comunque nelle more dell’approvazione dello stesso; 
- la disciplina degli immobili ed aree comprese nella area di riqualificazione ad avvenuta 

realizzazione 
- ed ultimazione degli interventi previsti dal relativo Piano Attuativo o Progetto Unitario. 

 
4. Gli interventi di riqualificazione previsti in tali aree sono soggetti alla valutazione integrata degli effetti 
territoriali, ambientali, sociali, economici e sulla salute umana, in applicazione delle vigenti norme 
regionali in materia di governo del territorio. 
5. Le previsioni di cui sopra, nonché gli eventuali vincoli preordinati alla espropriazione ad esse 
correlate, perdono efficacia nel caso in cui, alla scadenza del quinquennio dall’approvazione del 
Regolamento Urbanistico, non siano stati approvati i relativi Piani Attuativi o Progetti Unitari. 
Per i Piani Attuativi o i Progetti Unitari di iniziativa privata indicati nelle singole ‘schede normative’ di cui 
all’Allegato alle presenti norme, la perdita di efficacia dei vincoli preordinati alla espropriazione si 
verifica allorché entro cinque anni non sia stata stipulata la relativa convenzione ovvero i proponenti non 
abbiano formato un valido atto unilaterale d’obbligo a favore dell’Amm./ne Comunale. 
 
6. L’ orientamento progettuale di riferimento delle “Aree RQ / riqualificazione degli assetti insediativi e/o 
ambientali è contenuto nell’ ALLEGATO A alle presenti norme. 

 

 
LEGENDA:  
Poderi: integrato    
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Art. 4 – AREE RQ/ Riqualificazione degli assetti e/o ambientali [VARIATO] 

 
1. Le Aree RQ / riqualificazione degli assetti insediativi e/o ambientali costituiscono ambiti strategici per 
i processi di sviluppo sostenibile del territorio e/o per la riqualificazione degli assetti insediativi e/o 
ambientali, individuate con apposito segno grafico negli elaborati cartografici su base C.T.R. in scala 
1:2.000. 
 
2. In ragione delle diversità insediative, paesaggistiche e funzionali, nonché sulla base degli obiettivi e 
delle strategie fissate dal Piano Strutturale per ciascuna U.T.O.E., il Regolamento Urbanistico individua 
all’interno del territorio comunale - prevalentemente nelle “aree urbane” e nelle “aree di influenza 
urbana” - le “Aree RQ / trasformazione degli assetti insediativi” sotto elencate.Tali aree costituiscono 
ambiti strategici per i processi di sviluppo sostenibile del territorio nonché per la riqualificazione e 
valorizzazione del patrimonio insediativo e/o ambientale anche in rapporto agli spazi pubblici e agli 
elementi ordinatori dello spazio pubblico. 
Le “Aree RQ / riqualificazione degli assetti insediativi e/o ambientali” sono individuate con apposito 
segno grafico negli elaborati cartografici su base C.T.R. n scala 1:2.000. 
 
 

N° Denominazione 

RQ 01a   Via Bassi – Via Amendola 
RQ 01b   Via Golino – Piazza Don Minzioni 
RQ01 c Via Golino 
RQ 02a   Piazza della Chiesa 
RQ 02b   Piazza Vittorio Veneto 
RQ 02 c   Piazza XXIV Maggio 
RQ 03a   Ex Ilva, Piazza Sivieri  
RQ 04a   Lungo mare Viale Italia, P.zza XXV Aprile, Le Tre palme, ex Florida 
RQ 06a   Via Massetana, fronte ferrovia 
RQ 06b   Via Leopardi, Via Gioia  
RQ 08abc  S.P. 152 “Vecchia Aurelia”, Via del Fonditore 
RQ 07a   Lungo Fiume Pecora, fronte linea ferroviaria 
RQ 09a Via Cassarello, ex pomodorificio 
RQ 10a Via Aurelia, via Leopardi 
RQ 11a Via Aurelia, via Leopardi 
RQ 12a Poderi ex-Collavoli - Pratoranieri 

 
3. La disciplina riferita alle aree di cui al punto 2 è definita, oltre che dai successivi articoli, da apposite 
‘schede normative, il cui repertorio prescrittivo è contenuto nell’Allegato alle presenti norme.In ciascuna 
scheda sono tra l’altro indicati: 

- lo strumento previsto per l’attuazione degli interventi di riqualificazione (Piano Attuativo o 
intervento convenzionato soggetto alla previa approvazione di un Progetto Unitario); 

- le finalità dell’azione di riqualificazione; 
- i dimensionamenti e le destinazioni d’uso previste; 
- la disciplina urbanistica di dettaglio riferita agli interventi riqualificazione nell’area di cui trattasi; 
- gli eventuali contenuti prescrittivi e/o le forme di garanzia obbligatorie della convenzione 

destinata a regolamentare la realizzazione dell’intervento ed i rapporti, anche economici, tra le 
parti; 

- la disciplina della perequazione urbanistica, ove prevista; 
- gli interventi e/o le attrezzature pubbliche e/o di interesse pubblico da realizzarsi 

contestualmente all’intervento di riqualificazione; 
- le invarianti strutturali e le discipline speciali eventualmente interessanti l’area di intervento e/o 

le aree adiacenti; 
- la classificazione del patrimonio edilizio esistente o l’isolato di appartenenza nell’area di 

intervento; 
- la fattibilità degli interventi dal punto di vista geologico e idraulico; 
- gli incentivi urbanistici per gli interventi di ristrutturazione urbanistica, di demolizione e 

ricostruzione o di sostituzione edilizia previsti in specifiche aree, ove progettati e realizzati nel 
rispetto dei requisiti definiti dalle vigenti norme regionali in materia di edilizia sostenibile; 

- le annotazioni relative alla valutazione integrata e al monitoraggio degli effetti dell’azione di 
riqualificazione, ove previsti; 
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- il soggetto (pubblico e/o privato) cui compete l’iniziativa per la formazione del Piano Attuativo o 
per l’elaborazione del Progetto Unitario; 

- l’organo comunale competente per l’approvazione del Piano Attuativo o del Progetto Unitario; 
- (per le sole aree soggette a scadenza quinquennale delle previsioni) la disciplina degli immobili 

ed aree comprese nella area di riqualificazione in caso di scadenza del termine quinquennale 
dalla data di approvazione del Regolamento Urbanistico in difetto di approvazione del relativo 
Piano Attuativo, e 

- comunque nelle more dell’approvazione dello stesso; 
- la disciplina degli immobili ed aree comprese nella area di riqualificazione ad avvenuta 

realizzazione 
- ed ultimazione degli interventi previsti dal relativo Piano Attuativo o Progetto Unitario. 

 
4. Gli interventi di riqualificazione previsti in tali aree sono soggetti alla valutazione integrata degli effetti 
territoriali, ambientali, sociali, economici e sulla salute umana, in applicazione delle vigenti norme 
regionali in materia di governo del territorio. 
5. Le previsioni di cui sopra, nonché gli eventuali vincoli preordinati alla espropriazione ad esse 
correlate, perdono efficacia nel caso in cui, alla scadenza del quinquennio dall’approvazione del 
Regolamento Urbanistico, non siano stati approvati i relativi Piani Attuativi o Progetti Unitari. 
Per i Piani Attuativi o i Progetti Unitari di iniziativa privata indicati nelle singole ‘schede normative’ di cui 
all’Allegato alle presenti norme, la perdita di efficacia dei vincoli preordinati alla espropriazione si 
verifica allorché entro cinque anni non sia stata stipulata la relativa convenzione ovvero i proponenti non 
abbiano formato un valido atto unilaterale d’obbligo a favore dell’Amm./ne Comunale. 
 
6. L’ orientamento progettuale di riferimento delle “Aree RQ / riqualificazione degli assetti insediativi e/o 
ambientali è contenuto nell’ ALLEGATO A alle presenti norme. 
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LEGENDA: Poderi: stralciato - Poderi: integrato 
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