


 
 
 
 
 
 

Premessa 
 
 

La presente variante al Regolamento Urbanistico del Comune di Monsummano Terme, approvato 
con D.C.C n. 10 del 05.03.2015, prevede: 
 

- variazione della perimetrazione del comparto, come definito dalla tavola 2.5 - Il sistema 
insediativo urbano; 

 
- modesta variazione alla viabilità di progetto relativamente alla rotonda zona poste, come 

rappresentata dalla tavola 2.5 - Il sistema insediativo urbano (per i dettagli si rimanda agli 
elaborati allegati dedicati); 

 
- previsione di grande struttura di vendita, coerentemente alla previsione del Piano 

Strutturale; 
 

- modifica dell’appendice 1 – Schede degli interventi di trasformazione della città, 
relativamente all’area RU3; 

 
- correzione dell’appendice 2 – Dimensionamento degli insediamenti, in coerenza al Piano 

Strutturale; 
 

- correzione dell’appendice 3 – Verifica degli standard, in coerenza alla nuova 
perimetrazione, limitatamente alla distribuzione delle zone nell’area RU3. 

 
 

 
Si riporta di seguito la documentazione relativa allo stato attuale, proposto/modificato e 
sovrapposti. 
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RU Monsummano Terme 
 
 

Cartografia di variante 
 

Estratto di Tavola 2.5 : Il sistema insediativo urbano  
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Appendice 1: Schede degli interventi di trasformazione della città 
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ATTUALE 
 

 
RU3 - Cintolese. Area centrale: scuole, servizi e zona 
Commerciale 
 
Parametri urbanistici: 
 
ST 
mq 

 

Sul* 
mq 
 

h max 
mt 
 

RC  
 

F1e 
Scuole 
mq 

F3p 
Verde 
mq 
 

F4p 
Parcheggio 
mq 
 

33.322 8.700 9,50  75% 3.783   1.490  3.650  
 
 
* NB: Comprensiva della Sul esistente inclusi gli edifici scolastici. Eventuali ampliamenti delle 
strutture scolastiche non incidono sul dimensionamento dell'area di intervento. La realizzazione 
di eventuali parcheggi in struttura, interrati o seminterrati non è da conteggiare nella Sul dei 
parametri urbanistici ed edilizi. 
 
Destinazione d’uso: 
 
- artigianato di servizio alla residenza 
- commerciale 
- turistico-ricettiva; 
- direzionale; 
- di servizio ad eccezione delle seguenti funzioni: f19; f22; 
Nella tavola del R.U. sono indicate anche le aree destinate a parcheggi per la sosta stanziale e la 
sosta di relazione. 
La destinazione residenziale è ammessa solo se di servizio delle attività insediate o da insediare 
e fino al limite di 800 mq di Sul. 
 
Elementi vincolanti per la progettazione e l’attuazione del Piano: 
 
- realizzazione del collegamento viario e delle due rotatorie su via Romani e su via Francesca, 
previa messa a disposizione da parte del Comune delle aree esterne al perimetro dell'area di 
intervento e/o di quelle interne allo stesso perimetro dell'area di intervento non aderenti al 
piano attuativo ma necessarie alla realizzazione; 
- demolizione del fabbricato già ad uso abitazione e laboratorio posto a nord dell’edificio delle 
Poste; 
- riordino del fronte sulla via Francesca mediante un intervento di arredo urbano (verde, percorsi 
pedonali e ciclabili, area di sosta) lungo la strada ed in continuità con la sistemazione della 
piazza della Chiesa, limitatamente alla parte compresa all'interno della zona RU3; 
- realizzazione di un parcheggio pubblico in fregio alla scuola materna; 
- la superficie destinata a parcheggi pubblici dovrà in ogni caso soddisfare i parametri di cui 
all'art.16, calcolati per la scuola elementare al 50% ; la quota di parcheggi pubblici 
eventualmente eccedente tali parametri può essere destinata a parcheggi per la sosta di 
relazione. 
 
Modalità di attuazione: 
 

- Piano Attuativo (P.P. di iniziativa pubblica e/o privata) 
 
Prescrizioni a carattere geologico e geotecnico, idrogeologico e idraulico: 
 
Vedi relazione geologica di fattibilità. 
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PROPOSTO/MODIFICATO 
 

 
RU3 - Cintolese. Area centrale: scuole, servizi e zona 
Commerciale 
 
Parametri urbanistici: 
 
ST 
mq 

 

Sul* 
mq 
 

h max 
mt 
 

RC  
 

F1e 
Scuole 
mq 

F3p 
Verde 
mq 
 

F4p 
Parcheggio 
mq 
 

SUL 
GSV** 
mq 

AV 
GSV** 
mq 

34.657 10.200 10,50 75% 3.783   1.490  3.650  6.000 3.500 
 
* NB: Comprensiva della Sul esistente inclusi gli edifici scolastici. Eventuali ampliamenti delle 
strutture scolastiche non incidono sul dimensionamento dell'area di intervento. La realizzazione 
di eventuali parcheggi in struttura, interrati o seminterrati non è da conteggiare nella Sul dei 
parametri urbanistici ed edilizi. 
** in coerenza al PS. 
 
Destinazione d’uso: 
 
- artigianato di servizio alla residenza 
- commerciale fino alla GSV anche in forma di centro commerciale o strutture aggregate; 
- turistico-ricettiva; 
- direzionale; 
- di servizio ad eccezione delle seguenti funzioni: f19; f22; 
 
Nella tavola del R.U. sono indicate anche le aree destinate a parcheggi per la sosta stanziale e la 
sosta di relazione, non vincolanti.  
La destinazione residenziale è ammessa solo se di servizio delle attività insediate o da insediare 
e fino al limite di 800 mq di Sul. 
Nella tavola del R.U. non è vincolante la distribuzione delle singole destinazioni delle aree e zone. 
 
Elementi vincolanti per la progettazione e l’attuazione del Piano: 
 
- realizzazione del tratto stradale di collegamento a via Romani e via Francesca, previa messa a disposizione da parte 
del Comune delle eventuali aree esterne al perimetro dell'area di 
intervento e/o di quelle interne allo stesso perimetro dell'area di intervento non aderenti al 
piano attuativo ma necessarie alla realizzazione; 
- riordino del fronte sulla via Francesca mediante un intervento di arredo urbano (verde, percorsi 
pedonali e ciclabili, area di sosta) lungo la strada ed in continuità con la sistemazione della 
piazza della Chiesa, limitatamente alla parte compresa all'interno della zona RU3; 
- disponibilità di un parcheggio in fregio alla scuola materna; 
- la superficie destinata a parcheggi pubblici e/o a uso pubblico dovrà in ogni caso soddisfare i parametri di cui 
all'art.16, calcolati per la scuola elementare al 50% ; la quota di parcheggi pubblici 
eventualmente eccedente tali parametri può essere destinata a parcheggi per la sosta di 
relazione. 
 
Modalità di attuazione: 
 

- Piano Attuativo (P.A. di iniziativa pubblica e/o privata) 
 

Prescrizioni a carattere geologico e geotecnico, idrogeologico e idraulico: 
 
Vedi relazione geologica di fattibilità. 
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SOVRAPPOSTO 

 
 
RU3 - Cintolese. Area centrale: scuole, servizi e zona 
Commerciale 
 
Parametri urbanistici: 
 
ST 
mq 

 

Sul* 
mq 
 

h max 
mt 
 

RC  
 

F1e 
Scuole 
mq 

F3p 
Verde 
mq 
 

F4p 
Parcheggio 
mq 
 

SUL 
GSV** 
mq 

AV 
GSV** 
mq 

33.322 
34.657 

8.700 
10.200 

9,50  
10,50 

75% 3.783   1.490  3.650  6.000 3.500 

 
* NB: Comprensiva della Sul esistente inclusi gli edifici scolastici. Eventuali ampliamenti delle 
strutture scolastiche non incidono sul dimensionamento dell'area di intervento. La realizzazione 
di eventuali parcheggi in struttura, interrati o seminterrati non è da conteggiare nella Sul dei 
parametri urbanistici ed edilizi. 
** in coerenza al PS. 
Destinazione d’uso: 
 
- artigianato di servizio alla residenza 
- commerciale fino alla GSV anche in forma di centro commerciale o strutture aggregate; 
- turistico-ricettiva; 
- direzionale; 
- di servizio ad eccezione delle seguenti funzioni: f19; f22; 
 
Nella tavola del R.U. sono indicate anche le aree destinate a parcheggi per la sosta stanziale e la 
sosta di relazione, non vincolanti.  
La destinazione residenziale è ammessa solo se di servizio delle attività insediate o da insediare 
e fino al limite di 800 mq di Sul. 
Nella tavola del R.U. non è vincolante la distribuzione delle singole destinazioni delle aree e zone. 
 
Elementi vincolanti per la progettazione e l’attuazione del Piano: 
 
- realizzazione del tratto stradale di collegamento viario e delle  alle due rotatorie previste su  a via Romani e su via 
Francesca, previa messa a disposizione da parte del Comune delle eventuali aree esterne al perimetro dell'area di 
intervento e/o di quelle interne allo stesso perimetro dell'area di intervento non aderenti al 
piano attuativo ma necessarie alla realizzazione; 
- demolizione del fabbricato già ad uso abitazione e laboratorio posto a nord dell’edificio delle 
Poste; 
- riordino del fronte sulla via Francesca mediante un intervento di arredo urbano (verde, percorsi 
pedonali e ciclabili, area di sosta) lungo la strada ed in continuità con la sistemazione della 
piazza della Chiesa, limitatamente alla parte compresa all'interno della zona RU3; 
- realizzazione disponibilità di un parcheggio pubblico in fregio alla scuola materna; 
- la superficie destinata a parcheggi pubblici e/o a uso pubblico dovrà in ogni caso soddisfare i parametri di cui 
all'art.16, calcolati per la scuola elementare al 50% ; la quota di parcheggi pubblici 
eventualmente eccedente tali parametri può essere destinata a parcheggi per la sosta di 
relazione. 
 
Modalità di attuazione: 
 

- Piano Attuativo (P.PA. di iniziativa pubblica e/o privata) 
 

Prescrizioni a carattere geologico e geotecnico, idrogeologico e idraulico: 
 
Vedi relazione geologica di fattibilità. 
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Appendice 2: Dimensionamento degli insediamenti 
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ATTUALE 
 
 
 
 

Pag. 154 
 

 
Nella presente appendice sono riportati i dimensionamenti insediativi del Regolamento 
Urbanistico suddivisi fra le seguenti destinazioni d'uso: 
- residenziale, comprensiva degli esercizi commerciali di vicinato 
- industriale e artigianale, comprensiva delle attività commerciali all'ingrosso e depositi; 
- commerciale relativa alle medie strutture di vendita; 
- turistico – ricettiva; 
- direzionale, comprensiva delle attività private di servizio. 
Il dimensionamento è espresso in mq di superficie utile lorda, inclusa la destinazione turistico- ricettiva 
per la quale è espresso anche in numero di posti letto. 
I dimensionamenti delle diverse funzioni sono distinti per UTOE e fra “Insediamenti esistenti” e 
“Interventi di trasformazione”. Solo il dimensionamento della funzione turistico ricettivo, per la sua 
peculiarità, non è distinto fra “Insediamenti esistenti” e “Interventi di trasformazione”, anche se la quota 
più consistente delle previsioni, in considerazione degli obiettivi del PS e del RU, sarà presumibilmente 
indirizzata sugli insediamenti esistenti. 
La presente Variante generale al Regolamento Urbanistico non prevede insediamenti commerciali per 
grandi strutture di vendita. La previsione di tali tipi di strutture, in conformità alle indicazioni del Piano 
strutturale, può essere fatta solo con apposita variante al R.U. a seguito della verifica di sostenibilità 
territoriale indicata dalla LR 52/2012. 
Nel dimensionamento residenziale sono incluse le destinazioni abitative conseguenti a mutamento di 
destinazione d'uso in zona agricola. 
Gli abitanti equivalenti, valutati ai soli fini della verifica degli standard, sono conteggiati secondo il 
rapporto di 1 abitante/ 35 mq di Sul, indicato all'art. 13. 
In conformità alle indicazioni del Piano strutturale è ammesso trasferire dall'una all'altra UTOE fino al 10% 
dei dimensionamenti previsti per ciascuna destinazione: per la funzione turistico-ricettiva sono ammessi 
spostamenti fino al 30%. E' altresi ammesso all'interno di ciascuna UTOE trasferire fino al 20% dei  
dimensionamenti previsti fra le funzioni commerciali ( sia per esercizi di vicinato che per medie strutture 
di vendita) e le funzioni direzionali e servizi. 
Nel caso di mutamenti di destinazione d'uso rilevanti ai fini urbanistici, la quantità di Sul oggetto di 
modifica incrementa il dimensionamento della funzione soppressa e riduce, in misura equivalente, quello 
della funzione introdotta nella tabella del dimensionamento dell'UTOE interessata sotto la voce 
“Insediamenti esistenti”. 
Per quanto attiene agli interventi di trasformazione differita di cui al Capo 3 del Titolo VI, si precisa che 
la voce “Ulteriore Sul a disposizione dell'A.C. (PC, PRA, Crediti edilizi e compensazioni)” non esaurisce le 
possibilità di intervento dell'Amministrazione Comunale in questo specifico ambito: l'A.C. può infatti 
attingere per i crediti edilizi e le compensazioni, in particolare per le procedure concorsuali di cui all' 
art.37, alla quota del 75% del dimensionamento delle zone CD. 
Si precisa inoltre che l'Amministrazione Comunale può attingere fino al 20% del dimensionamento delle 
destinazioni d'uso commerciale, direzionale e turistico ricettiva per l'attivazione dei meccanismi 
compensativi e delle procedure concorsuali di assegnazione dei crediti edilizi previste dalle presenti 
norme. 
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3. Insediamenti a destinazione commerciale MSV 
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PROPOSTO/MODIFICATO 
 
 
 

 
Pag. 154 
 

 
Nella presente appendice sono riportati i dimensionamenti insediativi del Regolamento 
Urbanistico suddivisi fra le seguenti destinazioni d'uso: 
- residenziale, comprensiva degli esercizi commerciali di vicinato 
- industriale e artigianale, comprensiva delle attività commerciali all'ingrosso e depositi; 
- commerciale relativa alle medie strutture di vendita; 
- commerciale relativa alle grandi strutture di vendita; 
- turistico – ricettiva; 
- direzionale, comprensiva delle attività private di servizio. 
Il dimensionamento è espresso in mq di superficie utile lorda, inclusa la destinazione turistico- ricettiva 
per la quale è espresso anche in numero di posti letto. 
I dimensionamenti delle diverse funzioni sono distinti per UTOE e fra “Insediamenti esistenti” e 
“Interventi di trasformazione”. Solo il dimensionamento della funzione turistico ricettivo, per la sua 
peculiarità, non è distinto fra “Insediamenti esistenti” e “Interventi di trasformazione”, anche se la quota 
più consistente delle previsioni, in considerazione degli obiettivi del PS e del RU, sarà presumibilmente 
indirizzata sugli insediamenti esistenti. 
La presente Variante generale al Regolamento Urbanistico prevede l’insediamento commerciale per una 
grande struttura di vendita. La previsione di tale tipo di struttura, in conformità alle indicazioni del Piano 
strutturale, viene fatta secondo le procedure previste dalla L.R. 65/2014.  
Nel dimensionamento residenziale sono incluse le destinazioni abitative conseguenti a mutamento di 
destinazione d'uso in zona agricola. 
Gli abitanti equivalenti, valutati ai soli fini della verifica degli standard, sono conteggiati secondo il 
rapporto di 1 abitante/ 35 mq di Sul, indicato all'art. 13. 
In conformità alle indicazioni del Piano strutturale è ammesso trasferire dall'una all'altra UTOE fino al 10% 
dei dimensionamenti previsti per ciascuna destinazione: per la funzione turistico-ricettiva sono ammessi 
spostamenti fino al 30%. E' altresi ammesso all'interno di ciascuna UTOE trasferire fino al 20% dei  
dimensionamenti previsti fra le funzioni commerciali ( sia per esercizi di vicinato che per medie strutture 
di vendita) e le funzioni direzionali e servizi. 
Nel caso di mutamenti di destinazione d'uso rilevanti ai fini urbanistici, la quantità di Sul oggetto di 
modifica incrementa il dimensionamento della funzione soppressa e riduce, in misura equivalente, quello 
della funzione introdotta nella tabella del dimensionamento dell'UTOE interessata sotto la voce 
“Insediamenti esistenti”. 
Per quanto attiene agli interventi di trasformazione differita di cui al Capo 3 del Titolo VI, si precisa che 
la voce “Ulteriore Sul a disposizione dell'A.C. (PC, PRA, Crediti edilizi e compensazioni)” non esaurisce le 
possibilità di intervento dell'Amministrazione Comunale in questo specifico ambito: l'A.C. può infatti 
attingere per i crediti edilizi e le compensazioni, in particolare per le procedure concorsuali di cui all' 
art.37, alla quota del 75% del dimensionamento delle zone CD. 
Si precisa inoltre che l'Amministrazione Comunale può attingere fino al 20% del dimensionamento delle 
destinazioni d'uso commerciale, direzionale e turistico ricettiva per l'attivazione dei meccanismi 
compensativi e delle procedure concorsuali di assegnazione dei crediti edilizi previste dalle presenti 
norme. 
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3. Insediamenti a destinazione commerciale MSV  
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3bis. Insediamenti a destinazione commerciale GSV 
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SOVRAPPOSTO 
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Nella presente appendice sono riportati i dimensionamenti insediativi del Regolamento 
Urbanistico suddivisi fra le seguenti destinazioni d'uso: 
- residenziale, comprensiva degli esercizi commerciali di vicinato 
- industriale e artigianale, comprensiva delle attività commerciali all'ingrosso e depositi; 
- commerciale relativa alle medie strutture di vendita; 
- commerciale relativa alle grandi strutture di vendita; 
- turistico – ricettiva; 
- direzionale, comprensiva delle attività private di servizio. 
Il dimensionamento è espresso in mq di superficie utile lorda, inclusa la destinazione turistico- ricettiva 
per la quale è espresso anche in numero di posti letto. 
I dimensionamenti delle diverse funzioni sono distinti per UTOE e fra “Insediamenti esistenti” e 
“Interventi di trasformazione”. Solo il dimensionamento della funzione turistico ricettivo, per la sua 
peculiarità, non è distinto fra “Insediamenti esistenti” e “Interventi di trasformazione”, anche se la quota 
più consistente delle previsioni, in considerazione degli obiettivi del PS e del RU, sarà presumibilmente 
indirizzata sugli insediamenti esistenti. 
La presente Variante generale al Regolamento Urbanistico non prevede l’insediamentio commercialie per 
una grandie strutturea di vendita. La previsione di talie tipio di strutturea, in conformità alle indicazioni 
del Piano strutturale, può essere viene fatta solo con apposita variante al R.U. a seguito della verifica di 
sostenibilità territoriale indicata dalla LR 52/2012.  secondo le procedure previste dalla L.R. 65/2014.  
Nel dimensionamento residenziale sono incluse le destinazioni abitative conseguenti a mutamento di 
destinazione d'uso in zona agricola. 
Gli abitanti equivalenti, valutati ai soli fini della verifica degli standard, sono conteggiati secondo il 
rapporto di 1 abitante/ 35 mq di Sul, indicato all'art. 13. 
In conformità alle indicazioni del Piano strutturale è ammesso trasferire dall'una all'altra UTOE fino al 10% 
dei dimensionamenti previsti per ciascuna destinazione: per la funzione turistico-ricettiva sono ammessi 
spostamenti fino al 30%. E' altresi ammesso all'interno di ciascuna UTOE trasferire fino al 20% dei  
dimensionamenti previsti fra le funzioni commerciali ( sia per esercizi di vicinato che per medie strutture 
di vendita) e le funzioni direzionali e servizi. 
Nel caso di mutamenti di destinazione d'uso rilevanti ai fini urbanistici, la quantità di Sul oggetto di 
modifica incrementa il dimensionamento della funzione soppressa e riduce, in misura equivalente, quello 
della funzione introdotta nella tabella del dimensionamento dell'UTOE interessata sotto la voce 
“Insediamenti esistenti”. 
Per quanto attiene agli interventi di trasformazione differita di cui al Capo 3 del Titolo VI, si precisa che 
la voce “Ulteriore Sul a disposizione dell'A.C. (PC, PRA, Crediti edilizi e compensazioni)” non esaurisce le 
possibilità di intervento dell'Amministrazione Comunale in questo specifico ambito: l'A.C. può infatti 
attingere per i crediti edilizi e le compensazioni, in particolare per le procedure concorsuali di cui all' 
art.37, alla quota del 75% del dimensionamento delle zone CD. 
Si precisa inoltre che l'Amministrazione Comunale può attingere fino al 20% del dimensionamento delle 
destinazioni d'uso commerciale, direzionale e turistico ricettiva per l'attivazione dei meccanismi 
compensativi e delle procedure concorsuali di assegnazione dei crediti edilizi previste dalle presenti 
norme. 
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3. Insediamenti a destinazione commerciale MSV 
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3bis. Insediamenti a destinazione commerciale GSV 
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Appendice 3: verifica degli standard 
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