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PREMESSA 

Il vigente R.U. del Comune di Montaione è stato approvato con Deliberazione 
del C.C. n. 1 del 03.01.2006. 

Le presenti Varianti al R.U. sono di minima entità e rappresentano un 
affinamento di alcuni dettagli del R.U., sia quelle alle tavole grafiche, sia quelle alle 
NTA. In qualche caso si tratta solo di correggere degli errori materiali. Esse sono 
comunque compatibili con la ‘Disciplina e Statuto dei luoghi’  del Piano Strutturale 
vigente e non comportano varianti allo stesso.  

Solo una delle Varianti, la Var. A3, ha richiesto il supporto della relazione 
geologica, che viene inserita fra gli elaborati. 
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ILLUSTRAZIONE E MOTIVAZIONI  DELLE VARIANTI  

 

A   - VARIANTI ALLE TAVOLE GRAFICHE 

 

A1. – (Tav. 3 – Capoluogo)  

La variante riguarda il piccolo edificio di proprietà comunale situato in via 18 Luglio, 
che il R.U. approvato classifica fra le “Aree per attrezzature di interesse comune”  (Art. 
32 delle NTA). 

Dato che questa classificazione è dovuta esclusivamente al fatto di essere l’edificio di 
proprietà pubblica, e data la volontà dell’Amministrazione Comunale di alienarlo perché 
non è utilizzato, né ha una effettiva possibilità di utilizzazione da parte del Comune, la 
Variante toglie il vincolo suddetto, riclassificando l’edificio, con a una minima area 
scoperta di pertinenza, come zona B, sottozona Br, e assegnando allo stesso una 
possibilità di ampliamento in altezza attraverso un volume aggiuntivo di 180 mc. 

L’ampliamento viene espresso nell’art. 28 delle NTA (Individuazione del perimetro dei 
centri abitati. Zone A. Zone B e sottozone Br, Bc, Bt e Bp. Edificazione di 
completamento o di ampliamento degli edifici esistenti) con un apposito richiamo nella 
tavola grafica. 

Viene ampliata l’area del parcheggio esistente sulla base del Piano di Recupero 
approvato con Del. CC n. 30 del 26.05.2006. 
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A2. - (Tav. 3 – Capoluogo)  

La Variante, anche a seguito di una richiesta privata relativa a un solo lotto, attribuisce 
alla sottozona Br di via Matteotti, già interamente edificata, parametri urbanistici più 
corrispondenti allo stato di fatto. Infatti i parametri della classe 1 (If=1 mc/mq, Rc=35% 
e H=7,50 m) non sono compatibili con lo stato di fatto, che è stato realizzato nel rispetto 
dei parametri del precedente P.d.F., il quale, fra l’altro, differenziava l’ If dei due lotti 
all’estremità ovest (2 mc/mq) rispetto a quello di tutta la rimanente sottozona (3 mc/mq) 
pur mantenendo la stessa altezza di 10,50 m per tutta la sottozona.  

Uno di questi due lotti è entrato a far parte di un PUA (PEEP) ai parametri del quale 
rimane sottoposto. 

L’altro lotto viene riclassificato dalla Variante in classe 4 e tutta la rimanente sottozona 
in classe 5, che è la classe col massimo If prevista dal R.U. per le sottozone Br.  

La variante rettifica anche il confine nord della sottozona riportandolo sulla linea che 
aveva nel precedente P.d.F.. 
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A3. (Tav. 3 – Capoluogo)  

La Variante introduce una nuova piccola zona C, di espansione residenziale, 
all’estremità Ovest del centro urbano del capoluogo per i seguenti motivi. 

E’  volontà dell’Amministrazione Comunale realizzare un secondo campo di gioco calcio 
con un limitato ampliamento verso SW dell’attuale zona F per impianti sportivi (v. Var. 
A9). Questo permette di svincolare una parte della zona F, posta alla conclusione della 
via Salvadori, sulla sinistra scendendo da via Amendola, che era stata prevista allo 
stesso scopo. 

Questa nuova zona C concorre, sia pure in misura limitata, a ridurre il fabbisogno 
risultante dalla differenza fra il tetto di nuovi alloggi stabilito dal Piano Strutturale per 
l’UTOE 3 - Capoluogo (164) e il numero di nuovi alloggi previsti dal R.U. (110 in 
quello approvato, che diventano 115 con la Variante e tenendo conto della Variante A1). 

La Variante introduce pertanto un nuovo Ambito (3.16) comprendente la superficie 
edificabile di c. 2100 mq e una parte della superficie svincolata dalla zona F per impianti 
sportivi. Inoltre essa incorpora la parte destinata a verde pubblico dell’ambito 3.4, che è 
in realtà separata e distante dalla parte edificabile dello stesso ambito, nonché l’altra 
parte della superficie rimanente svincolata dalla precedente zona F.  

Nell’ambito viene inserita anche una previsione di parcheggio lungo la via Salvadori e 
di uno in corrispondenza della zona C. 

A tutte le aree con destinazione pubblica viene mantenuto ed esteso l’obbligo di 
cessione gratuita al Comune. 

Al nuovo ambito, con modifica all’art. 44 delle NTA, viene assegnata una capacità di 12 
alloggi e un tetto di volume edificabile di. 4800 mc. 

Viene corrispondentemente ridotto il numero degli alloggi (da 16 a 12) e il volume 
edificabile (da 6000 a 4800 mc) attribuiti all’ambito 3.4 in quanto alleggerito del 
concorso delle aree che vengono inserite nel nuovo ambito 3.16. 

La zona ricade all’ interno del perimetro del centro abitato e per essa viene redatta la 
Relazione geologica. 
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A4. (Tav. 2 – Territorio comunale sud) – Loc. Forni. Ambito 8.2  

La Variante modifica il perimetro dell’Ambito escludendo dall’Ambito la parte posta ad 
Ovest della S.P. Maremmana. 

Le motivazioni della Variante sono quelle contenute in una richiesta dei privati 
proprietari in data 29.12.2006, prot. n. 10925, che si giudicano oggettivamente 
plausibili.  

Esse sono sostanzialmente le seguenti: la porzione di terreno ad Ovest della S.P. 
Maremmana (sotto strada) è occupata dall’abitazione dei richiedenti e la Destinazione 
d’uso Du che la norma specifica assegna all’ intero Ambito (residenza e turistico-
ricettivo) con obbligo di P.d.R. e Volume pari a quello esistente è stata di fatto già realizzata 
con operazioni di ristrutturazione. Per cui la sua inclusione nel perimetro con obbligo di P.d.R. 
diventa un’ inutile complicazione del medesimo. 
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Sempre sulla base della stessa richiesta viene precisato nella norma specifica (Art. 47 - UTOE 
8 - delle argille meridionali/A (Montaione) Ambito 8.2) che è possibile un incremento di 
volume fino a 300 mc. considerando anche i volumi oggetto di condono edilizio. 

Viene inoltre corretto il nome della località da “Torri”  a “Forni” . 

 

A5. (Tav. 2 – Territorio comunale sud) – Parco Geomineralogico di Iano e 
Palagio. Abolizione del perimetro previsto in cartografia.  

Il perimetro del Parco Geomineralogico di Iano e del Palagio è stato indicato nel 
Regolamento Urbanistico (art. 33 delle N.T.A.) in previsione della sua istituzione e della 
prospettiva di individuazione specifica con apposita regolamentazione.  

Poiché con deliberazione G.C. n. 110 del 28.06.2006 è stato approvato il progetto 
definitivo, redatto insieme al Comune di Gambassi Terme, come intervento sulle due 
entità territoriali, non definendo specifici confini alla istituzione del “Parco Geo-
mineraio e Termale” , ma stabilendo gli interventi di “valorizzazione delle risorse 
naturalistiche e territoriali”  dei due Comuni - attivazione di un parco geo-minerario e 
termale connesso con le altre attività e ricchezze turistiche - la perimetrazione prevista 
non ha corrispondenza col progetto approvato, la Variante sopprime la perimetrazione, e 
sopprime, per conseguenza, il richiamo ad essa contenuto nell’art. 33 delle N.T.A.. 

 

A6. (Tav. 2 – Territorio comunale sud) – Loc. La Casina - Palagio 

La variante prevede una piccola zona F destinata a residenza religiosa.  

Essa è motivata dalla richiesta pervenuta al Comune in data 03.01.2007 Prot. n. 30. 
L’ insediamento richiesto, ad uso delle ‘Sorelle della Fraternità di Maria Immacolata 
Madre’ , potrà utilizzare un casolare ed una stalla esistente, con cambio di destinazione 
opportunamente ampliata e prevede la costruzione di un nuovo edificio da destinare a 
dormitorio. 

Il vincolo di destinazione e prescrizioni particolari vengono esplicitati in un’ integrazione 
all’art. 33 delle N.T.A.. L’ intervento non viene sottoposto ad obbligo di PUA. 
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A7. (Tav. 3 – Capoluogo )– Via Marconi 

La variante risponde alle segnalazioni e alle richieste contenute in una lettera pervenuta 
al Comune in data 16.12.2006, Prot. n. 10609 riguardante le indicazioni urbanistiche 
relative alla villetta posta in via Marconi 39. 

Esse sono le seguenti.  

1. Rispettare coi perimetri della sottozona e del ‘centro abitato’  l’ integrità delle aree 
pertinenziali (il lotto catastale) della villetta . 

2. Ammettere nelle stesse aree le realizzazione di una struttura interrata da destinare a 
parcheggio a servizio del vicino albergo ‘Palazzo Mannaioni’ . 

3. Delimitare correttamente la ‘area boscata’ , nella quale è stata impropriamente 
classificata una parte dell’area scoperta di proprietà. 

4. Considerare la possibilità di demolizione  e ricostruzione dell’attuale edificio sulla 
base degli indici di zona. 

Si considerano giustificate le richieste contenute ai punti 1. e 2. per cui, considerando la 
destinazione ricettiva della villetta e della sua area di pertinenza, la Variante modifica la 
classificazione dell’area da sottozona Br a sottozona Bt di completamento turistico 
ricettivo (Art. 28 NTA). Si corregge inoltre il perimetro della sottozona e quello del 
“centro abitato” . 

Infine, considerando la destinazione comune a quella del vicino albergo ‘Palazzo 
Mannaioni’ , la variante inserisce l’area della villetta in un nuovo ambito (3.15) 
comprendente anche l’albergo con la sua area, soggetta a PUA approvato. Per il nuovo 
ambito viene stabilito l’obbligo di PUA e viene aggiunta una norma specifica all’art. 44- 
UTOE 3 delle NTA, che consente espressamente la realizzazione di garage interrato e di 
un collegamento coll’albergo ‘Palazzo Mannaioni’  e la possibilità di demolizione e 
ricostruzione dell’edificio sulla base degli indici di zona, accettando anche il punto 4. 
della richiesta. 

Quanto al punto 3, la Variante, riconoscendo che la perimetrazione, effettuata mediante 
fotointerpretazione di una foto aerea, non corrisponde esattamente alla realtà, opera 
l’opportuna rettifica. 
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A8.  (Tav. 3 Capoluogo) – Via A. Moro 

Viene indicato come previsione urbanistica un parcheggio pubblico su Via A. Moro in 
quanto già realizzato come opera pubblica da parte dell’Amministrazione Comunale. 
Contemporaneamente si prende atto dell’adiacente area di verde pubblico attrezzato. 

 
 

A9.  (Tav. 3 Capoluogo) – Loc. Il Prato 

Viene previsto un ampliamento della zona sportiva relativa allo Stadio Comunale “ Il 
Prato”  per la realizzazione di un nuovo impianto sportivo sulla base del progetto 
preliminare e studio di fattibilità approvato con deliberazione G.C. n. 144 del 
30.09.2006 e conseguente modifica al programma triennale delle Opere Pubbliche. 
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B    - VARIANTI ALLE NORME TECNICHE DI  ATTUAZIONE 

 

Le seguenti Varianti sono introdotte su proposta del Responsabile del servizio 
uso e assetto del territorio. 

 

B1.  Art. 9 - Aree di protezione paesaggistica e storico-ambientale, secondo 
comma.  

La variante corregge il 2. comma, che vieta ogni nuova costruzione, in quanto in 
contrasto col punto 11 dell’art. 7 della ‘Disciplina e Statuto dei luoghi’ , che invece le 
ammette a certe condizioni, e introduce un terzo comma per precisare le condizioni di 
ammissione delle nuove costruzioni. 

 

B2. Art. 11 - Aree a rischio di esposizione a campi magnetici 

I primi tre commi vengono riordinati come segue. 

“ Il R.U. individua le localizzazioni ove, fino all’approvazione del Regolamento o delle 
specifiche norme previste dalle vigenti disposizioni di legge in materia di esposizione a 
campi elettromagnetici, è ammessa l’ installazione di ripetitori della telefonia mobile e 
radiotelevisivi, da considerare, per la loro ubicazione e loro caratteristiche, come idonee 
per tali previsioni.  

Nelle altre aree del territorio comunale, l’Amministrazione Comunale potrà decidere 
l’ installazione dei ripetitori per la telefonia e radiotelevisivi tenendo conto delle aree di 
tutela paesaggistica e ambientale, di cui ai precedenti articoli 9 e 10, dichiarate come 
‘aree sensibili’ , dei ‘centri abitati’ , delle zone A, delle aree per asili, scuole, case di 
riposo di cura, dei parchi pubblici, sulla base delle indicazioni dei valori di esposizione e 
delle alternative alla localizzazione e con le opportune verifiche da parte dei gestori. 

L’Amministrazione Comunale potrà definire una regolamentazione per la fase 
transitoria con disposizioni per l’ inserimento urbanistico degli impianti e per le 
installazioni delle antenne paraboliche e per altra tipologia di impianti nel territorio 
comunale. 

 

B3. Art. 19 - Disciplina dei piccoli annessi e delle strutture precarie, quarto 
comma.  

La Variante aggiunge la precisazione che i piccoli annessi dovranno essere collocati 
preferibilmente sul confine di proprietà per accorparli con quelli della proprietà 
confinante. 
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B4. Art. 20 – Recinzioni 

La Variante aggiunge alle recinzioni ammesse per allevamenti bradi anche quelle in 
legno e ammette, in casi di dimostrata necessità, anche la realizzazione di recinzioni di 
dimensione e materiali diversi da quelli indicati dalla norma approvata.. 

 

B5. Art. 28 – Individuazione del perimetro dei centri abitati. Zone A. Zone B 
e sottozone Br, Bc, Bt e Bp. Edificazione di completamento o di ampliamento degli 
edifici esistenti  

Zone Bp. La Variante aggiunge la precisazione, circa le destinazioni d’uso, che anche le 
modifiche di destinazione devono risultare compatibili con le altre destinazioni presenti 
nell’edificio e con quanto previsto dai piani di settore. Esse debbono inoltre garantire le 
superfici minime a parcheggio richieste dalla normativa vigente. 

 

B6. Art. 32 - Aree destinate ad opere di urbanizzazione primaria e 
secondaria. 

Parcheggi. La Variante si riferisce alle alberature prescritte nei parcheggi richiesti dalla 
Tabella A per le medie strutture di vendita. Per puro errore materiale la norma approvata 
stabilisce la “misura minima di un albero ogni mq. di parcheggio” . La Variante modifica 
la frase in “nella misura minima di un albero ogni 80 mq. di parcheggio”  nel rispetto 
della Del. Del Consiglio Regionale n. 137 del 25.05.1999, comma 5, lett. B), dal quale 
peraltro la norma stessa è stata copiata. 

 

B7. Art. 42 - UTOE 1 – del Crinale Samminiatese 

La variante risponde alle segnalazioni e alle richieste contenute in una lettera pervenuta 
al Comune in data 15.12.2006, Prot. n. 10578 a  modifica di alcune destinazioni 
particolari e parametri dell’  Ambito 1.3 (Tav. 4 - Mura), confermandone la destinazione 
complessiva di “allevamento cavalli e maneggio”  e accettando in parte le richieste 
modificando le previsioni dell’Ambito.  

 

 

Le seguenti Varianti sono introdotte su proposta del redattore in quanto rettifiche 
di errori materiali. 

 

B8. Art. 28 – Individuazione del perimetro dei centri abitati. Zone A. Zone B 
e sottozone Br, Bc, Bt e Bp. Edificazione di completamento o di ampliamento degli 
edifici esistenti  

Per gli ‘ interventi sugli edifici esistenti’  nella frase “Le tavole grafiche individuano con 
appositi colori gli edifici sottoposti ai Tipi di intervento I e II, come definiti all’art. 39”  
l’art. 39 è citato erroneamente anziché l’art. 38 
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Analogamente, il primo comma del sottoarticolo Ampliamenti cita erroneamente l’art. 39 
anziché l’art. 38. 

La Variante corregge le due citazioni errate. 

 

B9. Art. 39 - Interventi sui fabbricati esistenti in zona E.  

Nella frase “Edifici con destinazione residenziale o turistico-ricettiva esterni agli ambiti 
di cui all’art. 36”  viene corretto il numero dell’articolo. citato, che è il 35 e non il 36. 

 

B10. Art. 43 – UTOE 2 - di Santo Stefano 

Cita art. 36 invece è 35 Ambito di azione territoriale complessa di Santo Stefano 

 

B11. Art. 45 - UTOE 5 - di Sughera-Tonda-Castelfalfi-San Vivaldo-Iano 

Nell’Ambito di azione territoriale complessa di Castelfalfi è citato erroneamente l’art. 36 
come quello che regola l’approvazione del Progetto di fattibilità, anziché l’art. 35. La Variante 
corregge l’errore. 

 

 

 

 

 

ELABORATI  CHE COSTITUISCONO LE VARIANTI 

 

1 - Relazione illustrativa con rappresentazione fotografica dei luoghi 

2 - Articoli delle N.T.A. modificati 

3 - Cartografia stato attuale. Tav. 2 in scala 1:10000 e Tav. 3 in scala 1:2000 

4 - Cartografia stato modificato. Tav. 2 in scala 1:10000 e Tav. 3 in scala 1:2000 

5 - Relazione geologica relativa alla Variante A3 

 


