
N. Prot. data richiedente foglio particelle Sintesi contributo Proposta controdeduzione Responso

1 13480 02.09.2025 OMISSIS 33 593-594 Richiesta di aumentare l’altezza massima da ml. 5 a ml 7 in 
zona TP5 all’art. 63 delle NTA (Norme Tecniche di Attuazione)

Verrà modificato l’art. 63 delle NTA, portando 
l’altezza massima consentita a 7 ml

Accoglibile

2 14067 12/09/2025 OMISSIS Richiesta di eliminare la previsione di passo ciclo-pedonale tra 
via Battisti e via Gramsci a Fognano, presso il civico 34 di via 
Battisti

Verrà eliminata la previsione Accoglibile

3 14357 18/09/2025 OMISSIS 27 28-641 Richiesta di modifica della scheda del patrimonio edilizio 
esistente (Scheda n.87) al fine di declassificare una parte in 
ampliamento recente dell’edificio in classe 3

Già ora, come specificato all’art. 43, comma 3 
delle NTA del PO (Piano Operativo), nel caso in cui 
di dimostri che porzioni della costruzione siano 
frutto di ampliamenti non storicizzati e privi delle 
qualità e delle caratteristiche tutelate, sulle 
porzioni medesime si applica la disciplina di 
intervento t4. Tale possibilità rende non necessaria 
la classificazione richiesta

Non accoglibile

4 14885 27/09/2025 OMISSIS Richiesta di rettifica limite zona omogenea; richiesta di 
modifica dell’area oggetto dell’osservazione (capannone in Via 
G. Bruno) attualmente classificata come tessuto TP1 verso il 
TC1.2

In considerazione dello stato dei luoghi, si ritiene 
che il perimetro dell’area non corrisponda a quanto 
riportato nella variante adottata. Si provvederà 
quindi a definire in modo coerente il perimetro 
dell’area che sarà classificata come TM1, poiché 
non ha caratteristiche tali da accogliere la richiesta 
di classificazione TC1.2

Parzialmente 
accoglibile

5 15167 02/10/2025 OMISSIS 32 212 Richieste relative ad area ISR1:
1. aumentare la superficie coperta massima da mq 400 a mq 

500;
2. possibilità di installare coperture pressostatiche stagionali 

per almeno 180 giorni/anno (periodo invernale);
3. possibilità di destinare parte della struttura ad attività a 

servizio delle persone/sanitarie/ricettive.

1. Verrà innalzata la superficie SE massima a 500 
mq
2.  Verrà indicata la possibilità di coperture 
stagionali e entro un termine non superiore a 
centottanta giorni.
3. verrà introdotta la possibilità per le attività 
sanitarie connesse all’attività principale

1. Accoglibile
2. Accoglibile
3. Accoglibile

6 15341 06/10/2025 OMISSIS 28 1301-1305-
1306

Richiesta di modifica di terreni (attualmente ricadenti per 
porzione in TC1.3, per porzione in VR (Aree non interessate da 
previsioni insediative di cui all’art. 67)  e per porzione in 
parcheggio pubblico di previsione) in area edificabile con i 
seguenti parametri: ST (Superficie Territoriale): mq 2870, Sf 
(Superficie fondiaria): mq 2320, SE (Superficie edificabile): mq 
1150, Hmax (altezza massima): ml 7,5, RC (Rapporto di 
copertura): 0,40

La proposta non risulta coerente con la volontà e gli 
interessi dell’amministrazione, che anzi, 
assecondando l’osservazione dell’ufficio ed il 
contributo della Regione, stralcia la OP31 
decidendo di mantenere libera l’area oggetto 
dell’osservazione

Non accoglibile

7 15342 06/10/2025 OMISSIS 29 1210 Richiesta relative ad area CTT1 a) e b):
1. eliminare la cessione del parcheggio Pp52, in quanto già 

di proprietà comunale;
2. esplicitare scomputo degli oneri di urbanizzazione 

(primaria e/o secondaria) in relazione alla realizzazione 
del parcheggio Pp52;

3. ampliamento della Sf per realizzazione parcheggi 
pertinenziali;

4. possibilità di realizzare eventuali opere di compensazione 
idraulica nell’area destinata a verde pubblico Vp40

1. La previsione di cedere il Pp52 è un refuso, vista 
la attuale proprietà comunale dell’area.
2. Si introdurrà la possibilità di scomputare gli oneri 
di urbanizzazione primaria in sede di redazione 
della convenzione.
4. Nella stessa sede, si verificherà la possibilità di 
realizzare opere di compensazione idraulica 
nell’area destinata a verde pubblico.
3. Si provvederà a razionalizzare il disegno 
dell’area CTT1 anche ampliando la superficie 
fondiaria per la realizzazione di parcheggi 
pertinenziali 

1. Accoglibile
2. Accoglibile
3. Parzialmente 
accoglibile
4. Parzialmente 
accoglibile

8 15343 06/10/2025 OMISSIS 29 718-1157-
1158

Richiesta relative ad area AA2:
1. eliminare n. massimo di edifici o portarlo a 2; 
2. prevedere parcheggio pubblico di mq 370 di superficie 

(come risulta graficamente) comprensiva di area già di 
proprietà comunale, senza diritti edificatori;

L’intervento è stato oggetto anche di un contributo 
da parte della RT, che chiede una riduzione del 
carico urbanistico, vista l’evidente carenza 
infrastrutturale dell’area. Pertanto:
1. Il lotto verrà ridimensionato, escludendo le aree 

1. Parzialmente 
accoglibile
2. Parzialmente 
accoglibile
3. Parzialmente 
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3.  stralciare la previsione che la nuova edificazione dovrà 
attestarsi su via Nesti;

4. aumento dell’altezza max da ml 7,50 a ml 10, almeno per 
parte dell’edificazione

5. ridurre la larghezza del parcheggio di ml 8, dal limite est 
della previsione

che costituiscono pertinenza dell’edificio esistente 
e si ridurrà di conseguenza anche la SE ammessa, 
senza specificare il numero di edifici realizzabili.
2. il parcheggio verrà adattato ai nuovi perimetri e 
ridotto.
3. l’intervento non dovrà disporsi lungo la via, ma 
arretrarsi per lasciare adeguati spazi alla viabilità e 
la sosta, viste le criticità evidenziate dal contributo 
regionale.
4. essendo al limite del TU le altezze degli edifici 
dovranno essere contenute a due piani, anche per 
rapportarsi a quelli esistenti ed alla campagna 
vicina;
5. il parcheggio sarà ridimensionato, ma certo non 
in profondità, vista la necessità di creare le 
condizioni per la sosta e per l’inversione di marcia, 
data la ristretta sezione stradale esistente

accoglibile
4. Non 
accoglibile
5. Parzialmente 
accoglibile

9 15383 07/10/2025 PROVINCIA DI PISTOIA Si veda documento ‘Controdeduzioni Enti’

10 15528 09/10/2025 OMISSIS Richiesta relative ad area ATP.1a: 
1. eliminare n. massimo di edifici nel comparto ATP1a
2. con possibilità di distribuirli indipendentemente dal 
perimetro dei singoli comparti

1. La richiesta di eliminare il numero massimo di 
edifici realizzabile è pertinente e ragionevole per 
un progetto di tale complessità. Si provvederà 
quindi a eliminare il numero massimo degli edifici 
in tutti e quattro i comparti dell’area di 
trasformazione ATP1
2. E’ possibile distribuire la SE tra i comparti solo 
qualora venga, auspicabilmente, realizzato come 
intervento unitario

1. Accoglibile
2. Parzialmente 
accoglibile

11 15553 09/10/2025 OMISSIS 34 812 Richiesta di inserire la p.lla 812 del F. 34 all’interno del 
perimetro dell’area  ATP.1a

Si provvederà a modificare il perimetro Accoglibile

12 15597 10/10/2025 OMISSIS 31 39, 49, 91 Richiesta di poter demolire e ricostruire fedelmente edifici 
classificati di valore (classe 3)

Gli immobili hanno valore per gli specifici aspoetti 
cositutivi e come tali non si possono demolire e 
ricosctruire

Non accoglibile

13 15829 14/10/2025
(integrata con 
prot. n. 15918 

del 15/10/2025)

OMISSIS 32
33

697, 699
17, 19

Richiesta di poter edificare più di un edificio nell’area di 
trasformazione AR3 attraverso la modifica 

Si eliminerà dalla scheda il riferimento al numero di 
edifici massimo consentito e si integrerà l’art.101 
per una migliore comprensione della norma relativa 
alle aree AR

Parzialmente 
accoglibile

14 15903 15/10/2025 OMISSIS 28 1010, 1075 Richiesta di modificare il limite della zona TC1.2 Non è possibile accogliere questa modifica in 
quanto la richiesta comporta un ampliamento del 
perimetro del territorio urbanizzato ed è quindi non 
conforme al PS vigente

Non accoglibile

15 15992 16/10/2025 OMISSIS 33 56, 58, 233, 
251

Richiesta di modifica destinazione da CTR.3 a TC1.3 e per 
porzione verde privato

L’area di trasformazione CTR3 viene stralciata e 
ricondotta al tessuto sulla base dello stato dei 
luoghi, con perimetri che possono anche discostarsi 
dalla proposta contenuta nell’osservazione 

Parzialmente 
accoglibile

16 16156 20/10/2025 REGIONE TOSCANA Si veda documento ‘Controdeduzioni Enti’

17 16601 28/10/2025 OMISSIS 33 250 1. Richiesta di modifica destinazione da CTR.3 a TC1.3 e 
2. di derogare a ml 3 la distanza dal confine

1. Si veda la risposta all’osservazione 15.
2. Non è possibile derogare la distanza dei confini 
relativamente al tessuto poiché creerebbe una 
norma generalizzata a vari ambiti del territorio 
urbanizzato

1. Parzialmente 
accoglibile
2. Non 
accoglibile

18 16678 29/10/2025
(integrata con 

OMISSIS Richiesta relative ad area CTP.3: 4. Verrà eliminato il Pp72. Il convenzionamento 1. Non 



N. Prot. data richiedente foglio particelle Sintesi contributo Proposta controdeduzione Responso
prot. n. 16930 

del  01/11/2025)
1. riduzione dell’area a verde privato;
2. aumento della SF da mq 7000 a mq 8000;
3. aumento della superficie coperta realizzabile (da mq 
2800 a mq 3800);
4. eliminazione del parcheggio pubblico Pp72;
5. aumento dell’Hmax da ml 6,50 a ml 7,20
6. possibilità di realizzare una parte con destinazione 
commerciale/turistico-ricettiva;

prevedrà quindi la realizzazione e la cessione di un 
altro parcheggio pubblico, il Pp96. L’area di 
trasformazione assume quindi i connotati di un 
comparto discontinuo che include il Pp96.
2. Eliminando la previsione del Pp72, sarà possibile 
aumentare la Superficie Fondiaria e quindi il 
Rapporto di Copertura sarà coerente con 
3. la superficie coperta realizzabile richiesta 
nell’osservazione. 
5. L’altezza massima sarà portata a 7,5 m nella 
scheda di trasformazione. 
1. Non è invece possibile procedere con la riduzione 
dell’area a verde privato, poiché contraria agli 
obiettivi del PO e del PS e al contributo della 
Regione Toscana. 
6. Inoltre, non accoglibile la richiesta di destinare 
una parte della volumetria a commerciale e 
turistico-ricettivo, visto lo stato dei luoghi

accoglibile
2. Parzialmente 
accoglibile
3. Parzialmente 
accoglibile
4. Parzialmente 
accoglibile
5. Accoglibile
6. Non 
accoglibile

19 16702 29/10/2025 OMISSIS Richiesta di estendere il lotto in zona TC1.2 annettendo parte 
del limitrofo verde privato

L’area collinare ha un valore sia ecologico che 
paesaggistico. L’individuazione dell’area come 
verde privato discende da questo riconoscimento e 
non è compatibile con una riduzione della stessa

Non accoglibile

20 16762 30/10/2025 OMISSIS 1. Richiesta di rettificare il perimetro dell’edificio oggetto 
dell’osservazione con vincolo diretto ai fini dello corretta 
classificazione degli immobili non gravati da tale vincolo e 
2. di inserire tali immobili in zona TS

1. Per errore materiale parte dell’edificio è stato 
erroneamente classificato come soggetto a vincolo. 
Pertanto si provvederà a modificare le tavole delle 
discipline del territorio urbanizzato riportandolo 
alla corretta classificazione.
2. Il piano non è fatto “a salti”, gli edifici esistenti 
o sono all’interno di un tessuto, oppure sono 
classificati oppure sono da considerarsi attrezzature 
e spazi di interesse pubblico: le pertinenze di una 
scuola restano spazi di quel tipo, come gli spazi 
scoperti delle attrezzature religiose, parcheggi o 
piazzali che siano.

1. Accoglibile
2. Non 
accoglibile

21 16763 30/10/2025 OMISSIS 35 153, 389, 
390, 1308, 
1319

Richiesta di modifica della previsione PpS.02 aggiungendo alla 
destinazione di parcheggio per mezzi pesanti anche industriale 
e artigianale, artigianale di servizio alla residenza, direzionale e 
di servizio, commerciale all’ingrosso e depositi

La proposta non è accoglibile per criticità relative 
al rischio idraulico e in relazione all’effettivo stato 
dei luoghi e al carico urbanistico che tali 
destinazioni implicano

Non accoglibile

22 16766 30/10/2025 COMUNE DI MONTALE-
UFFICIO URBANISTICA ED 
EDILIZIA PRIVATA

Si veda documento ‘Controdeduzioni Ufficio del Comune di Montale’

23 16798 30/10/2025 OMISSIS 29 1092 Richiesta di modifica della destinazione di porzione del terreno 
da verde privato a TC1.3

L’area è costituita da un terreno agricolo, non di 
pertinenza di alcun edificio e priva delle 
urbanizzazioni necessarie per poter essere inclusa 
in un tessuto esistente, come peraltro anche il PO 
previgente aveva considerato. La trasfromabilità 
dell’area dovrebbe essere associata ad una 
specifica scheda norma, al fine di individuare le 
opere di urbanizzazione da legare alla nuova 
edificazione e gli adeguati interventi di 
compensazione dell’aumentato carico urbanistico. 
Tale scheda dovrebbe però essere oggetto di una 
nuobìva adozione, anche valutando il contributo 
della Regione, sia in generale sul PO, che nello 

Non accoglibile
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specifico degli indici da associare ai tessuti

24 16802 30/10/2025 OMISSIS 26 119 Richiesta di rettifica della classe di valore della porzione est del 
complesso edilizio (scheda n. 53)

Già ora, come specificato all’art. 43, comma 3 
delle NTA del PO, nel caso in cui di dimostri che 
porzioni della costruzione siano frutto di 
ampliamenti non storicizzati e privi delle qualità e 
delle caratteristiche tutelate, sulle porzioni 
medesime si applica la disciplina di intervento t4. 
Tale possibilità rende non necessaria la 
classificazione richiesta

Non accoglibile

25 16827 31/10/2025
(integrata con 
prot. n. 16920 

del  01/11/2025)

OMISSIS 26 440 Richiesta di modifica destinazione da TM2 ad area edificabile a 
destinazione residenziale con 600 mq di SE

L’area oggetto dell’osservazione è un’area 
degradata, per la quale l’obiettivo del piano è una 
complessiva riqualificazione ambientale. La 
possibilità di relaizzare nuove volumetrie 
residenziali è subordinata alla demineralizzazione 
della vasta area oggi cementata e all’assumere una 
adeguata distanza dai corsi d’acqua vicini. Per tali 
motivi il nuvo volume dovrà disporsi in aderenza al 
corpo di fabbrica ancora produttivo (abbandonato) 
esistente. Dovraà per questo essere redatta una 
nuova scheda con le opere da convenzionare.

Parzialmente 
accoglibile

26 16829 31/10/2025 OMISSIS 30 29, 34, 
1493, 1495, 
1497

1. Richiesta di poter realizzare una piscina in aree a verde di 
particolare pregio (Vpreg)
2. richiesta di ampliare verso sud la zona ES (Emergenze storico 
architettoniche) inglobando parte della zona agricola EA1 

1. Gli ambiti classificati come Vpreg, aree a verde 
di particolare pregio, hanno caratteristiche che 
necessitano la conservazione dei caratteri presenti. 
La realizzazione di nuove piscine in questi ambiti 
dovrà essere specificatamente disciplinata 
attraverso adeguate condizioni di tutela. 
2. Il perimetro della ES oggetto dell’osservazione è 
coerente con lo stato dei luoghi includendo le parti 
che costituiscono effettiva pertinenza del 
complesso edilizio- La parte che si vorrebbe 
ampliare, per quanto ben curata, è comunque da 
considerare un’area a coltivo, non accessoria agli 
eidfici esistenti. 

1. Accoglibile
2. Non 
accoglibile

27 16836 31/10/2025 RETE FERROVIARIA 
ITALIANA 

1. La fascia di rispetto ferroviario di cui all’art. 49 del DPR n. 
753/80 deve essere indicata negli elaborati della variante al 
P.O. e nelle norme deve essere richiamato tale riferimento 
normativo.
2. la realizzazione dei parcheggi OP 26 e Pp96 e OP 28 è 
subordinata ad autorizzazione di RFI;
3. dovrà essere acquisita l’area denominata Via Vespucci, 
classificata come viabilità pubblica ma di proprietà di RFI

1. La fascia di rispetto ferroviaria, riconosciuta con 
elaborazione in ambiente GIS, sarà aggiunta agli 
elaborati cartografici. Nelle NTA sarà specificato 
che la definizione esatta della fascia di vincolo 
avviene sul singolo caso. 
2. Nelle schede dell’Allegato 1 relative alle OP 
oggetto dell’osservazione si specificherà che esse 
sono soggette all’autorizzazione di RFI
3. L’amministrazione è consapevole che la strada è 
di proprietà di RFI e che quindi è privata ad uso 
pubblico. Nell’elaborato cartografico rimane 
tuttavia indicata come strada accessibile 
pubblicamente

1. Parzialmente 
accoglibile
2. Accoglibile
3. Parzialmente 
accoglibile

28 16840 31/10/2025 OMISSIS Richiesta che i mutamenti di destinazione d’uso degli immobili 
con vincolo diretto ex D.Lgs 42/2004 siano sempre e comunque 
attuabili, previa autorizzazione della Soprintendenza

È facoltà dello strumento urbanistico definire 
limitazioni alla liberalizzazione del cambio di 
destinazione d’uso, ai sensi dell’art.99 c.2ter della 
LR 65/2014. Relativamente alle condizioni urbane e 
territoriali del Comune di Montale e la volontà di 
mantenere i valori storici e architettonici degli 
immobili soggetti a vincolo diretto

Non accoglibile
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29 16841 31/10/2025 OMISSIS Richieste relative ad area TP.2 con ingresso da Via Croce Rossa:
1. modificare parte della viabilità interna “condominiale” 
in viabilità pubblica di previsione;
2. prevedere per gli edifici esistenti in  zona TP2 
ampliamenti “una tantum” di SE e SC non superiori al 10% 
dell’esistente.

1. L’area oggetto dell’osservazione ha origine da 
una lottizzazione le cui sole strade perimetrali 
erano da considerarsi pubbliche. Le strade interne 
del tessuto di cui all’osservazione sono con tutta 
evidenza funzionali unicamwente agli edifici 
dell’insediamento produttivo e come tali non 
possono passare al demanio pubblico, perché non 
rivestono interesse pubblico. 
2. Si potranno prevedere ampliamenti del 10 % 
della SE, a condizione che si mantengano le 
superficipermeabili minime di legge e le altre 
condizioni prescritte dal PO

1. Non 
accoglibile
2. Accoglibile

30 16891 31/10/2025 OMISSIS Richiesta di modifica dell’art. 95 delle NTA, inserendo la 
possibilità di demolire eventuali superfici a destinazione 
residenziale e/o produttiva per essere riutilizzati a fini 
produttivi all’interno del previsto ampliamento una tantum.

La modifica richiesta oltre che essere di difficile 
applicazione complicherebbe non poco la stessa 
definizione dell’intervento, che potrebbe 
configurarsi non propriamente come una addizione

Non accoglibile

31 16892 31/10/2025 OMISSIS Nell’area ATP.1, richiesta di mantenere le destinazioni ammesse 
nel P.O. previgente: commerciale, direzionale, 250 mq di SE per 
ogni unità produttiva per residenza dei titolari, gestori, custodi.

L’area per caratteristiche, collocazione e per le 
stesse strategie del Piano deve essere destinata alle 
attività industriali e artigianali, oppure alle attività 
di commercio all’ingrosso che nello stesso PO sono 
equiparate.

Parzialmente 
accoglibile

32 16898 31/10/2025 OMISSIS 36 99 Richiesta relativa ad edificio di classe 3: possibilità di demolire 
parzialmente l’edificio con obbligo di progetto di ricostruzione 
entro 3 anni dalla demolizione, ma senza presentare 
contestuale presentazione di un progetto di ricostruzione-
ristrutturazione

L’intervento proposto si configura come un credito 
edilizio, oltre ad essere riferito ad un immobile di 
riconosciuto valore testimoniale, la cui adeguata 
tutela è tra gli obiettivi del piano

Non accoglibile

33 16899 31/10/2025 OMISSIS Richiesta relativa ad area ATR.1: possibilità di modificare la 
posizione dell’area a verde pubblico e della superficie fondiaria, 
senza cambiare le rispettive quantità, per ragioni di sicurezza 
idraulica

La scheda ha una sua fattibilità idraulica e 
geologica che non giustifica la modifica richiesta. 
Lo schema progettuale è infatti stato pensato per 
essere un comparto pianificato della città, con 
un’ampia zona a verde pubblico di affaccio verso il 
corso d’acqua e che ne garantisce l’accesso. Non è 
quindi compatibile con questo obiettivo lo 
spostamento dell’area come richiesto

Non accoglibile

34 16900 31/10/2025 OMISSIS 28 1754 Segnala discrepanza tra la classificazione attribuita all’edificio 
nella scheda (classe 2, scheda n. 83) mentre nella tavola 2.2. lo 
stesso è indicato di classe 3. Chiede che sia classificato di classe 
3.
Propone di modificare l’art. 48 punto 5.8 delle NTA relativo alle 
aperture esterne, prevedendo maggior flessibilità per gli edifici 
di classe 3. 

1. Si riporteranno a coerenza gli elaborati del 
piano.
2. Le disposizioni di cui al punto 5.8 dell’art. 48 
verranno riportate a coerenza con quelle delle 
discipline di intervento t1, t2 e t3. Verrano 
ampliatele possibilità di intervento in relazione ai 
tipi di disciplina individuati dal piano, con 
unamaggiore flessibilità per i t3

1. Accoglibile
2. Accoglibile

35 16901 31/10/2025 OMISSIS 32

34

70, 71, 72, 
74, 81, 122, 
444, 445, 
114, 318
269, 811, 
812

Richieste relative ad area ATP.1:
1. riperimetrare l’area interessata dalle previsioni della 

scheda ATP1 inserendo la porzione dei lotti di proprietà 
degli osservanti di cui particelle nn. 811 e 812 del foglio 
34, attualmente inserite nell’esterno tessuto TP.1;

2. rettificare la scheda norma ATP.1 con riguardo ai 
dimensionamenti dei comparti ATP.1 a-b-c e ATP.1-d 
come segue:
• ATP.1A–B–C: SF = circa 36.000 m² – SC = circa 18.000 
m² (IC ≤ 50%);

1. In considerazione dello stato dei luoghi e dei 
confini catastali, la perimetrazione della ATP1 verrà 
lievemente modificata. 
2. Relativamente ai dimensionamenti dei sotto-
comparti, la norma esprime l’indice di copertura 
come un parametro massimo: verrà pertanto 
integrata la scheda con il parametro dell’IC in tutti 
i sotto-comparti. 
3. La richiesta di traslare il verde pubblico è 
accoglibile, ma esso verrà destinato a verde 

1. Parzialmente 
accoglibile
2. Parzialmente 
accoglibile
3. Parzialmente 
accoglibile
4. Accoglibile
5. Accoglibile
6. Accoglibile
7. Parzialmente 
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• ATP.1D: SF = circa 4.645 m² – SC = circa 2.306 m² (IC ≤ 
50%);

3. modificare la cartografia con riferimento al comparto 
ATP.1-d, traslando il posizionamento dell’area oggetto 
delle previsioni edificatorie rispetto alle aree destinate a 
verde pubblico “Vp”, con riferimento alla porzione di 
lotto confinante con il nuovo tracciato del metanodotto 
SNAM DN 100 2021 (MOB 24 bar e diametro 100);

4. modificare la parte normativa della scheda norma ATP.1 
dove è disciplinata la cessione delle aree per i tracciati 
dei servizi lineari, eliminando il termine “cessione” e 
mantenendo solo la “messa a disposizione delle aree per 
mezzo di istituzione di idonea servitù a favore di SNAM, 
anche al di fuori del perimetro dell’ambito ATP.1”;

5. integrare, la parte normativa della scheda norma ATP.1 
prevedendo che, in caso di attuazione del piano 
attuativo per stralci, sia obbligatoria:
• l’approvazione preventiva del progetto definitivo del 
collegamento viario via Guido Rossa–via Garibaldi;
• la realizzazione del tratto viario funzionale al 
comparto;
• la realizzazione del nuovo metanodotto, 
dell’elettrodotto e dei sottoservizi correlati;

6. inserire nella scheda norma ATP.1, tra le destinazioni 
ammesse, anche la destinazione “commerciale 
all’ingrosso, depositi e logistica”, quale destinazione di 
fatto assimilabile a quella produttiva (come, peraltro, 
era già previsto nella vigente formulazione del Piano 
Operativo);

7. modificare la parte normativa della scheda norma ATP.1 
nella parte in cui viene disciplinata la realizzazione dei 
parcheggi pubblici e delle aree verdi, prevedendo che la 
loro collocazione e disegno potranno essere variati in 
fase di progettazione, in base ad una migliore 
organizzazione dell’assetto localizzativo dell’edificato, 
integrando la norma con il seguente passaggio: “si 
precisa che il disegno e l’ubicazione dei parcheggi e del 
verde pubblico nello schema di progetto è indicativa e 
potrà essere soggetta a modifiche in fase di 
progettazione”;

8. modificare le altezze massime dei fabbricati come 
segue:
• con riferimento al comparto ATP.1-d, prevedendola 
in 11 m, con aggiunta di fascia verde di 3 m oltre ai 5 m 
di arretramento;
• con riferimento ai comparti ATP.1-a-b-c, 
• prevedendo una altezza massima in gronda di ml. 
13,50 oppure, con riferimento alla parte da destinare 
alle strade di progetto e nella porzione che collega via 
Garibaldi a via Guido Rossa, prevedendo una diversa 
quota da assumere a riferimento quale estremità 
inferiore dell’altezza sul fronte HF, vista la depressione 
dovuta alla diversa morfologia dell’area in quel punto, 
così portando l’altezza complessiva del manufatto in 
queste porzioni a ml. 14,70, senza modificare l’altezza 
massima in gronda, rispetto alle restanti porzioni del 

privato, in considerazione della peggiorata 
accessibilità e allo stato dei luoghi della nuova 
posizione. 
4. Il termine ‘cessione’ che riguarda le aree per i 
tracciati dei servizi lineari viene eliminata, 
mantenendo solo la ‘“messa a disposizione delle 
aree per mezzo di istituzione di idonea servitù a 
favore di SNAM, anche al di fuori del perimetro 
dell’ambito ATP.1’. 
5. La richiesta di cui al punto 5 è coerente con la 
previsione che verrà attuata tramite Piano 
Attuativo, per cui le opere di urbanizzazione 
devono esser implementate prima della 
realizzazione dell’intervento. 
6. La scheda norma sarà inoltre integrata, 
ammettendo tra le destinazioni d’uso anche la 
commerciale, all’ingrosso, depositi e logistica. 
7. La richiesta di cui al punto 7 è accoglibile per 
quanto riguarda i soli parcheggi, motivando 
comunque le modifiche proposte, mentre la 
collocazione del verde pubblico è da considerasi 
vincolante dalla scheda. 
8. L’altezza sarà aumentata in considerazione 
dell’andamento morfologico del terreno e delle 
caratteristiche tipologiche del futuro edificio. Non 
si rende necessario invece integrare le norme 
indicando l’arretramento della fascia verde poiché 
è un parametro indicativo. 

accoglibile
8. Parzialmente 
accoglibile



N. Prot. data richiedente foglio particelle Sintesi contributo Proposta controdeduzione Responso

fabbricato

36 16902 31/10/2025 OMISSIS 35 411, 417, 
437, 439, 
441, 474, 
475

Richieste relative ad area PpS.03:
1. nel locale accessorio, oltre ai servizi igienici, ammettere 

anche altre funzioni connesse alla destinazione dell’area: 
ufficio, locale tecnico, deposito, ecc.;

2. eliminare indicazioni troppo prescrittive relativamente alle 
piantumazioni arboree;

3. proposta di sola cessione gratuita dell’area indicata come 
Pp121 con scomputo degli oneri di urbanizzazione derivanti 
dalla realizzazione dell’area sosta camper.

1. Le funzioni previste nel volume accessorio 
devono esser direttamente connesse con l’attività 
dell’area sosta camper. 
2. Non è accoglibile l’osservazione relativamente 
ad una riduzione delle prescrizioni sulle alberature 
presenti, che anzi, vengono ulteriormente normate 
per dar risposta al contributo della Regione Toscana 
in merito al trattamento delle specie arboree 
presenti in aree di trasformazione.  
3. È accoglibile la proposta di cedere gratuitamente 
l’area indicata come Pp121, che però non comporta 
lo scomputo degli oneri di urbanizzazione, 
comunque necessari in relazione alla realizzazione 
dell’area sosta camper

1. Parzialmente 
accoglibile
2. Non 
accoglibile
3. Parzialmente 
accoglibile

37 16903 31/10/2025 OMISSIS 31 25 Richieste relative ad area IPR – art. 95 NTA:
1. art. 95, punto 1, chiede di eliminare la parole 

“esistenti” riferita alle attività industriali e artigianali;
2. art. 95, punto 1, chiede che sia concessa la stessa 

percentuale di ampliamento prevista al punto 4, riferito ad 
altro insediamento produttivo;

3. che venga considerata come altezza massima 
dell’edificio esistente il punto più alto della copertura a 
volta

1. L’Art. 95 delle NTA è specificatamente rivolto 
agli edifici industriali e artigianali esistenti;
2. La richiesta di innalzare la percentuale di 
addizione consentita verrà ricondotta a omogeneità 
con l’altra.
3. La definizione di altezza massima deriva dal 
regolamento edilizio tipo regionale, che recepisce 
quello nazionale

1. non 
accoglibile
2. Accoglibile
3. non 
accoglibile

38 16904 31/10/2025 OMISSIS Richiesta di ampliamento area TM2 inglobando altra proprietà 
del richiedente e accesso al complesso produttivo (ad oggi 
incluse in un tessuto TC1.2)

La proposta e è coerente per quanto riguarda 
l’accesso da via Pascoli, mentre le altre aree sono 
di pertinenza di edifici residenziali. 

Parzialmente 
accoglibile

39 16905 31/10/2025 OMISSIS 31 177, 178, 
179

Richiesta di consentire nelle zone EP2 la realizzazione di 
depositi per attività artigianali, ovvero di classificare i terreni 
come “area per deposito all’aperto”

L’area non è da considerarsi idonea alla 
destinazione richiesta 

Non accoglibile

40 16906 31/10/2025 OMISSIS 32 37, 241 Richieste relative ad area TP1:
1. prevedere per ampliamento o costruzione di nuovi edifici 

gli stessi parametri urbanistici previsti per le zone TP2;
2. che siano ammissibili anche medie strutture di vendita

1. I tessuti sono distinti in relazione alle 
compatibilità urbanistiche e per questo 
differenziati;
2. Le medie strutture non possono essere 
genericamente amemsse, ma devono essere 
localizzate in relazione ai carichi che inducono, da 
valutare specificatamente 

1. Non 
accoglibile
2. Non 
accoglibile

41 16907 31/10/2025 OMISSIS 17 480 Richiesta di eliminare la previsione di parcheggio pubblico 
Pp107, OP 18

il contesto in cui si pone l’OP prevista è con tutta 
evidenza carente di parcheggi, che dovrebbero 
essere potenziati per favorirne l’accessibilità. Vista 
però la particolare conformazione dell’area in 
oggetto, anche per limitarne gli impatti 
paesaggistici, il parcheggio previsto verrà 
ridimensionato a quanto sarà possibile sviluppare 
lungo strada

Parzialmente 
accoglibile

42 16908 31/10/2025 OMISSIS 32 241 Richiesta di modifica destinazione area da TP5 (Depositi di 
materiali ed attività produttive all'aperto) a TP2 (Tessuti 
prevalentemente industriali)

Lo stato dei luoghi non consente di procedere alla 
modifica richiesta

Non accoglibile

43 16909 31/10/2025 OMISSIS 29 256-316 Richiesta relativa ad edifici esistenti in zona agricola a 
destinazione non agricola, esistenti al 1954, affinché possano 
usufruire di quanto previsto dall’art. 79 della L.R. 65/2014 e 
dall’art. 81 delle NTA

Nelle cartografie adottate l’edificio al 1954 non era 
stato erroneamente evidenziato. Il piano prende 
atto dei quanto correttamente richiesto, 
specificando comunque che per gli edifici esistenti 

Parzialmente 
accoglibile



N. Prot. data richiedente foglio particelle Sintesi contributo Proposta controdeduzione Responso

al 1954 si dovranno osservare le specifiche 
discipline del PO

44 16921 01/11/2025 OMISSIS (come la n. 30) Richiesta di modifica dell’art. 95 delle NTA, 
inserendo la possibilità di demolire eventuali superfici a 
destinazione residenziale e/o produttiva per essere riutilizzati a 
fini produttivi all’interno del previsto ampliamento una tantum.

La modifica richiesta oltre che essere di difficile 
applicazione complicherebbe non poco la stessa 
definizione dell’intervento, che potrebbe 
configurarsi non propriamente come una addizione

Non accoglibile

45 16925 01/11/2025 OMISSIS 35 151, 367 Richiesta di poter cedere l’area relativa al parcheggio Pp97, 
senza realizzarlo qualora la realizzazione e cessione del Pp96 
(da cui si dovrebbe accedere al Pp97) non avvenisse in tempi 
coerenti con l’iter di approvazione del PUC presentato relativo 
all’area TP4

La richiesta è compatibile con le esigenze 
dell’amministrazione

Accoglibile

46 16926 01/11/2025 OMISSIS Richiesta di modifica dell’art. 51 delle NTA, relativo ai Tessuti 
storici TS2: consentire la realizzazione di un piano seminterrato 
destinato a locali accessori all’interno della sagoma 
dell’edificio, con il limite del 30% della SE a piano terra e 
comunque fino a 30 mq

L’intervento configura una addizione volumetrica 
che il PO ha già dimensionato nei casi ammessi

Non accoglibile

47 16927 01/11/2025 OMISSIS Identica all’osservazione n. 46 di cui al prot. n. 16926 del 
01/11/2025

L’intervento configura una addizione volumetrica 
che il PO ha già dimensionato nei casi ammessi

Non accoglibile

48 16928 01/11/2025 OMISSIS Richieste relative ad area ATS.2, comparti a) e b):
1. di realizzare la strada di collegamento tra via Meucci e 

via Moro per la maggior parte all’interno del vincolo 
cimiteriale collegandola con la rotonda esistente ;

2. di escludere dal comparto a) la realizzazione della 
nuova rotonda e l’ampliamento della viabilità esistente 

3. di ripristinare l’altezza massima di ml 9,50;
4. di includere nel comparto b) , oggetto di cessione, 

tutta l’area individuata al foglio 29 con la particella 270
5. di prevedere il 10% della SE destinata ad edilizia 

sociale negli immobili oggetto di cessione nel comparto b)

1. La strada interna all’area di trasformazione verrà 
modificata rispetto al disegno proposto in adozione. 
2. Verrà eliminata la previsione di una nuova 
rotonda, riducendo al minimo le modifiche 
all’adattamento della strada. 
3. In base ad ulteriori considerazioni sullo stato dei 
luoghi, l’altezza massima prevista verrà aumentata 
fino ad un massimo di 8m. 
4. Si amplierà l’area del comparto ATS2.b 
includendo tutta la particella 270 foglio 29. 
5. Non rispecchia invece la volontà 
dell’amministrazione la previsione di un 10% di 
edilizia sociale negli immobili del comparto b)

1. Parzialmente 
accoglibile
2. Parzialmente 
accoglibile
3. Parzialmente 
accoglibile
4. Accoglibile
5. Non 
accoglibile

49 16929 01/11/2025 OMISSIS 22 828, 831 1. Osserva che il perimetro del Piano di Recupero convenzionato 
non è stato riportato negli elaborati della variante (Tavola 2.1-
Territorio urbanizzato Tobbiana e Fognano)
2. Richiesta di modifica del Piano di Recupero convenzionato 
con proposta di cedere al Comune un terreno in zona EC2 
(mappale 828) per la realizzazione del parcheggio pubblico in 
alternativa a quello previsto all’interno del PdR.
3. Richiesta di realizzare un parcheggio privato nella particella 
831

1. Il perimetro del Piano di Recupero sarà riportato 
negli elaborati della variante al POC come PV.
2. La richiesta non è invece accoglibile per quanto 
riguarda la modifica al PdR convenzionato poiché 
sarebbe una modifica non richiesta dalla 
amministrazione e non coerente con gli interessi 
della stessa
3. non èè accoglibile la richiesta di realizzare un 
parcheggio privato nella particella 831, che risulta 
fuori dal territorio urbanizzato in zona panoramica. 

1. Accoglibile
2. Non 
accoglibile
3. Non 
accoglibile


