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Osservazione n. 1 – UNICOOP TIRRENO,  prot. 17289 del 16/02/2016 

Sintesi 

L'osservante elabora un'osservazione complessa in materia di urbanistico-commerciale che si 

articola in tre punti: 

1)  L'osservante rileva non rispondente all'obiettivo di adeguamento degli indirizzi del 

Piano Strutturale, alle intervenute modifiche in tema di pianificazione commerciale, il 

mantenimento della previsione all'art. 100 di “una ulteriore grande distribuzione di vendita 

non alimentare mediante procedura di trasferimento, ammettendo l'incremento fino al 30% 

della superficie di vendita, previsto dalla normativa regionale vigente in materia, fatta salva 

la disponibilità dell'apposito contingente”. 

2)  L'osservante rileva, inoltre, che la cancellazione del vincolo del rapporto del 50% tra 

superficie di vendita ed attività di supporto contenuto nell'art. 26 delle NTA del P.S., comporta 

il venir meno di qualsiasi limitazione anche per quanto attiene la superficie di vendita 

realizzabile all'interno dell'area PIS di proprietà dello scrivente. 

“Si conclude sui punti 1 e 2 chiedendo che l'art. 100 delle NTA del PIS venga modificato con 

la cancellazione della previsione che la ulteriore grande struttura sia realizzabile solo per 

trasferimento e con la introduzione  - da valere anche come variante al RU per l'area in 

oggetto o comunque come indirizzo per la variante dello stesso – della previsione che 

ciascuna delle strutture attivabili sull'area potrà avere – nel rispetto della S.L.P. Complessiva  

ammessa sull'area – una Superficie di Vendita fino al massimo consentito per ciascuna 

tipologia della Reg. Tosc. 28/05 e la contestuale cancellazione della scheda del RU del limite 

massimo si SV fissato in 20.000 mq.” 

3)  L'osservante rileva infine che “appaiono superate dalle intervenute modifiche 

normative e comunque non più rispondenti alle definizioni date dalle vigenti leggi in tema di 

urbanistica e commercio le dizioni, contenute nell'art. 100 “Area Commerciale Integrata” e 

“ipermercato”; se ne propone la sostituzione rispettivamente con “area commerciale” e 

“centro commerciale” 

Controdeduzione 

La variante normativa in oggetto non consiste in una sostanziale rielaborazione del Piano 

Strutturale, ma in un mero adeguamento e aggiornamento che, nel rispetto degli obiettivi 

generali dello strumento, consenta il recepimento di disposizioni legislative e regolamentari 

sopravvenute (nuova Legge sul Governo del Territorio - LRT 65/2014 e il Regolamento 

Regionale 64/R in materia di unificazione dei parametri urbanistici ed edilizi) oltre a 

modifiche intervenute negli strumenti urbanistici sovraordinati. 
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La variante intende favorire il rilancio dell'economia locale che continua a risentire del 

costante trend negativo. Infatti l'attuale quadro socio-economico e le dinamiche territoriali 

risultano mutate rispetto all'epoca di elaborazione del PS (2006). Tale obiettivo viene 

perseguito principalmente mediante: 

― la valorizzazione delle attività commerciali, garantendo maggiore libertà 

imprenditoriale ed agevolando il riuso del patrimonio edilizio esistente; 

― la rilettura della norma sulla perequazione urbanistica e sull'edilizia residenziale 

sociale, demandando al RU la puntuale determinazione degli obblighi perequativi. 

Inoltre, si intende meglio chiarire la portata applicativa del PS con riferimento alle 

prescrizioni e alle regole specifiche per la definizione degli assetti insediativi, intendendo 

ribadire la valenza non conformativa del Piano Strutturale. 

Con la presente variante si prende atto che la liberalizzazione nel settore commerciale ha 

imposto una sostanziale riscrittura della norma di cui all'art. 26 “Sistema produttivo”, in 

adeguamento a quanto disposto con la sentenza TAR Lombardia n. 308/2013. 

In particolare, le modifiche hanno riguardato l'eliminazione di ogni riferimento al 

contingentamento delle attività di media distribuzione di vendita, evitando comunque che 

l'insediamento di grandi e di medie distribuzioni di vendita, dia luogo ad una aggregazione 

delle stesse e quindi alla formazione di centri commerciali. 

Tenuto conto che la liberalizzazione del settore commerciale di cui sopra, si riferisce alle sole  

attività di media distribuzione, ne consegue che la norma per le grandi strutture di vendita non 

è da ritenersi in questa sede modificabile, in quanto ciò rappresenterebbe variante sostanziale 

allo strumento urbanistico. 

La Variante normativa al P.S., adottata con D.C.C. n. 111 del 21.12.2015, pubblicata sul 

BURT n. 3 del 20/01/2016 apporta minime variazioni all'art. 100 delle NTA che non 

attengono in alcun modo quanto osservato da UNICOOP TIRRENO. Tale variante, per i suoi 

contenuti, si configura come una variante semplificata di cui all'art. 30 della sopracitata LRT 

65/14; una variante, cioè che non comporta incremento del dimensionamento complessivo e 

che non modifica gli standard, oltre a non contenere nuove previsioni nel territorio non 

urbanizzato. 

Quanto osservato ai sopra descritti punti 1 e 2 necessiterebbe,  invece, di una variante al PS da 

adottarsi secondo le procedure previste all'art. 26 della LRT 65/14 con il parere favorevole 

preventivo della Regione Toscana. Pertanto l'osservazione relativamente ai punti  1 e 2 è da 

ritenersi non pertinente. 
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Per quanto attiene il punto 3, anch'esso non oggetto di adozione, si ritiene di non correggere le 

dizioni presenti nelle norme, dal momento che il PS non è uno strumento conformativo e 

infatti la terminologia presente nelle norme non ha inficiato l’attuazione dell’intervento. 

Pertanto l'osservazione, nel suo complesso, non è accoglibile. 

 

Osservazione n. 2 – CONFCOMMERCIO,  prot.  16839 e 17084 del 15/02/2016 

Sintesi 

L'osservante presenta un'osservazione (inviata in duplice copia: con PEC prot. 17084/2016 e  

con posta ordinaria prot. 16839/2016) in materia di urbanistico-commerciale che abbraccia 

tutto il capoluogo, più che le frazioni; gli aspetti negativi evidenziati sono molteplici: dalla 

sproporzione sbilanciata nel rapporto popolazione/superficie commerciale complessiva,  alle  

categorie commerciali previste dal PS, dall'”impoverimento” del tessuto commerciale del 

“centro storico” a favore di una espansione dello stesso in ambito periferico, dalla facoltà data 

di insediare nel tessuto produttivo anche attività commerciali di media e grande distribuzione 

di vendita, con conseguenti problematiche legate ai flussi di traffico. Quest'ultimo aspetto è 

l'unico ribadito. 

Controdeduzione 

Per gli obiettivi generali della variante, si rimanda a quanto controdedotto all'osservazione n. 

1). Nel merito, invece alla controdeduzione alla presente osservazione, si rileva che la stessa 

si limita ad una critica globale della variante senza fornire elementi od apporti costruttivi 

specifici. Si ritiene comunque opportuno correggere, per una migliore comprensione 

dell'articolato, la composizione sintattica del secondo e terzo alinea del comma 5 dell'art. 26,  

che pertanto risultano così unificati e riformulati: 

– “incentivando il trasferimento delle altre grandi distribuzioni esistenti attestandole 

preferibilmente lungo la nuova viabilità di margine del capoluogo, ; (è in ogni caso recepita 

la normativa regionale in materia di contingentamento della grande distribuzione e pertanto il 

Regolamento Urbanistico non potrà prevedere il superamento del quantitativo massimo di 

superficie di vendita previsto nell’arco temporale di riferimento); 

– contingentando le medie distribuzioni di vendita con puntuali nuove localizzazioni o 

trasferimenti, anch’esse lungo la nuova viabilità di margine del capoluogo o nei centri abitati 

minori. Il Regolamento Urbanistico prevederà i meccanismi di trasferimento delle attività 

esistenti finalizzati ad evitare che nei nuovi insediamenti previsti dal Piano Strutturale si 

realizzino solo nuove attività; l’assetto urbanistico delle aree interessate dall’insediamento 

delle nuove medie distribuzioni di vendita, non dovrà dar luogo ad una aggregazione delle 
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stesse, onde evitare la formazione di centri commerciali e/o grandi distribuzioni di vendita. In 

ogni caso, l’insediamento delle nuove attività di media distribuzione di vendita dovrà essere 

successivo a quello relativo ai trasferimenti delle attività di media distribuzione di vendita 

esistenti, nel rapporto di uno a uno. Pertanto non tuttavia sono ammesse nuove attività di 

grande e media distribuzione di vendita anche nei centri urbani, anche preferibilmente 

mediante il riuso del patrimonio edilizio esistente. ; l' L'assetto urbanistico delle aree 

interessate dall'insediamento di grandi e di medie distribuzioni di vendita, non dovrà 

dar luogo ad una aggregazione delle stesse, onde evitare la formazione di centri 

commerciali;” 

 

Pertanto la versione coordinata dell'art. 26, comma5, secondo alinea, è la seguente: 

― “incentivando il trasferimento delle grandi distribuzioni esistenti attestandole 

preferibilmente lungo la nuova viabilità di margine del capoluogo, tuttavia sono ammesse 

nuove attività di grande e media distribuzione di vendita anche nei centri urbani, 

preferibilmente mediante il riuso del patrimonio edilizio esistente. L'assetto urbanistico delle 

aree interessate dall'insediamento di grandi e di medie distribuzioni di vendita, non dovrà dar 

luogo ad una aggregazione delle stesse, onde evitare la formazione di centri commerciali;” 

 

 

Osservazione n. 3 – REGIONE TOSCANA,  prot. 17894 del 16/02/2016 

Sintesi 

L'osservazione proviene dalla Direzione Urbanistica e Politiche Abitative – Settore 

Pianificazione del Territorio alla quale è allegata una seconda osservazione prodotta dalla 

Direzione Generale – Politiche mobilità, infrastrutture  e trasporto pubblico locale – Settore 

Programmazione Porti Commerciali, Interporti  e Porti e Approdi Turistici. 

La prima osservazione, fornita quale contributo ai sensi  dell'art. 53 della LRT 65/2014, 

evidenzia che il testo adottato della variante prevede l'inserimento in vari articoli del Piano 

strutturale della seguente precisazione:”...I criteri e le prescrizioni di cui al presente articolo, 

riferite al patrimonio edilizio esistente ed alla nuova edificazione, potranno essere ridefiniti 

dal Regolamento Urbanistico, in coerenza con la normativa sovracomunale, fatti salvi lo 

Statuto dei Luoghi e le Invarianti Strutturali...”. 

Viene quindi evidenziato che la strategia dello sviluppo sostenibile del PS, ai sensi della 

nuova norma, definisce gli obiettivi da perseguire nel governo del territorio comunale e gli 

obiettivi specifici per le diverse UTOE nonché gli indirizzi e le prescrizioni da rispettare nella 
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definizione  degli assetti territoriali e per la qualità degli insediamenti (si cita, a questo 

proposito, anche parte dell'art. 8 del Regolamento 3/R 2007). Pertanto l'osservante ritiene 

opportuno che i criteri e le prescrizioni definiti nelle strategie del PS possano essere 

“declinati e/o integrati” dal Regolamento Urbanistico, piuttosto che “ridefiniti”. 

La seconda osservazione richiede, invece, la modifica di parte dell'art. 102 delle NTA del PS, 

al fine di armonizzare la disciplina del Piano Strutturale con il rinnovato quadro normativo 

regionale, sostituendo il seguente vigente testo: 

“Per il Porto di Marina il Piano Strutturale rinvia alle scelte effettuate con l'Accordo di 

Programma (e sue varianti) tra Regione, Provincia e Comune. L'attuale ponte attestato sulla 

via di Tombolo dovrà in ogni caso essere sostituito, sullo stesso sedime, da almeno un 

collegamento pedonale e ciclabile tra le due parti  della frazione. Una volta valutata la 

compatibilità e la sostenibilità di nuova ricettività e servizi all'interno del perimetro del Porto 

Turistico di Marina, la nuova previsione sarà introdotta mediante variante all'accordo di 

programma per il Porto Turistico, trattandosi di opera pubblica ; in tal caso, sarà utilizzata 

una quota dei posti letto previsti complessivamente all'interno del Capoluogo. Il Regolamento 

Urbanistico e il Piano Regolatore del Porto potranno ridefinire il perimetro dell'area 

portuale e il numero dei posti barca” 

con il seguente: 

“Il porto turistico di Marina di Grosseto è un porto di interesse regionale ai sensi dell'art. 85, 

comma 1, della LR n. 65/2014. 

Il perimetro dell'ambito portuale è definito dal Piano Strutturale in coerenza con il vigente 

Piano Regolatore Portuale; modifiche di lieve entità alla definizione del Piano Strutturale 

potranno essere apportate in ragione di specifiche esigenze funzionali dello scalo marittimo 

facendo eventualmente ricorso al procedimento dell'adeguamento tecnico funzionale di cui 

all'Art. 86, comma 8, della LR n. 65/2014. 

La capacità ricettiva massima del porto, riferita all'attuale dimensionamento, è pari a....... 

posti barca, inclusi i posti barca destinati all'attività peschereccia. 

Le funzioni ammissibili del Porto di Marina di Grosseto sono individuate nel diportismo 

nautico e nelle attività ad esso correlate, ivi compresa la pesca. 

Sono consentiti gli interventi di riqualificazione funzionale delle infrastrutture portuali 

esistenti nel rispetto della disciplina del Masterplan regionale. L'attuale ponte attestato sulla 

via di Tombolo dovrà in ogni caso essere sostituito, sullo stesso sedime, da almeno un 

collegamento pedonale e ciclabile tra le due parti della frazione. 
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Ai sensi dell'art. 86 della LR 65/2014 le previsioni del porto turistico sono attuate attraverso 

il Piano Regolatore Portuale e previa sottoscrizione di uno specifico accordo di programma 

da parte dei soggetti pubblici interessati”. 

Controdeduzione 

per quanto attiene la prima osservazione predisposta dalla Direzione urbanistica e Politiche 

abitative- settore pianificazione del Territorio, se ne propone l'accoglimento. Si procederà alla 

modifica della normativa per le parti osservate. 

In riferimento alla seconda osservazione prodotta dalla Direzione Generale – Politiche 

Mobilità, Infrastrutture Trasporto Pubblico Locale, di intesa con il responsabile del 

procedimento per l’attuazione dell’accordo di programma, Dott. Arturo Bernardini, e 

considerato quanto deciso dal collegio di vigilanza del 14.10.2015, nonché gli ulteriori 

chiarimenti forniti dalla suddetta struttura regionale per il tramite del Dirigente Arch. Adriano 

Poggiali, si specifica che il numero dei posti barca è pari a n. 575 comprensivi dei posti barca 

riservati all’attività professionale dei pescatori. 

Nei chiarimenti forniti dalla struttura tecnica regionale risulta specificato che il ripristino 

tecnico funzionale del ponte dal punto di vista della funzionalità possa intendersi coerente con 

il concetto di “sostituzione”. In altri termini la manutenzione finanche straordinaria del ponte 

può intendersi coerente con la “sostituzione” prevista dal Piano Strutturale. Tale concetto si 

ritiene debba essere definito ed esplicitato con chiarezza nella normativa del Piano Strutturale. 

Si evidenzia che l’attuale sezione del ponte comprende due sensi di marcia e due marciapiedi 

di modesta dimensione; una pista ciclo-pedonale può essere ricavata solo eliminando uno dei 

due marciapiedi e comunque riducendo le attuali carreggiate. Si ritiene che la fattibilità di tale 

intervento possa attuarsi con un progetto di dettaglio; qualora con la progettazione non 

potessero essere garantite le condizioni e prescrizioni tecniche minime di legge, si renderà 

necessario o sostituire fisicamente il ponte o affiancare all’attuale struttura, manutenuta, una 

specifica passerella ciclo-pedonale. Chiarito ciò, si propone di accogliere l’osservazione della 

regione, sostituendo il vigente testo normativo del PS, con quanto proposto. 

 

Osservazione n. 4 – Antonio Cappelli prot. 19104 del 18/02/2016 

Sintesi 

L'osservante, in qualità di tecnico incaricato dalla Curia Vescovile, chiede che il P.S. preveda 

in maniera esplicita la possibilità di realizzare nuove SUL, da definire secondo il bisogno 

effettivo, per finalità sanitaria o di assistenza alla persona per interventi edilizi anche privati, 
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ritenuti comunque di interesse comune, nell'area interna al compendio immobiliare di Villa 

Pizzetti di proprietà della stessa Curia Vescovile di Grosseto. 

Controdeduzione 

La Variante normativa al P.S., adottata con D.C.C. n. 111 del 21.12.2015, pubblicata sul 

BURT n. 3 del 20/01/2016 apporta minime variazioni all'art. 96 delle NTA che non attengono  

quanto osservato dall'Arch. Cappelli per conto della Curia Vescovile di Grosseto. Considerata 

comunque la valenza generale e l'interesse pubblico che l'osservazione riveste, si ritiene 

opportuno integrare l'art. 96 delle NTA con il seguente periodo: “Per le funzioni del plesso 

Villa Pizzetti, il Piano Strutturale ne ammette il potenziamento e la valorizzazione per finalità 

socio – sanitarie.” Pertanto l'osservazione è da ritenersi accoglibile. 

 

Osservazione n. 5 – Consiglieri Comunali: Fabrizio Rossi, Luigi Colomba, Mario Lolini, 

Claudio Pacella, Riccardo Megale, Pier Francesco Angelini - prot. 19536 del 19/02/2016 

Sintesi 

Gli osservanti rilevano che la variante non ha le caratteristiche di una variante semplificata ai 

sensi dell'art. 30 della LRT 65/2014; rilevano inoltre quanto segue: 

• la variante normativa sostanzialmente va a modificare il dimensionamento delle 

categorie (commerciale e produttivo) contenute nel vigente Piano Strutturale; questo in 

difformità a quanto stabilito dall'art. 30 della LRT 65/2014 e cancellando quanto approvato 

con la variante anticipatrice del R.U. adottata dal Consiglio Comunale nel 2007. 

• con tale variante si realizza un indubbio incremento della categoria “commerciale” ed 

un decremento di quella “produttiva”; ciò comporta, inevitabilmente, una modifica degli 

standard; l'ammissione nell'area produttiva anche di aggregazioni di medie strutture 

commerciali obbliga a sottostare alle prescrizioni degli artt. 26 e seguenti della LRT 65/2014, 

al Regolamento di attuazione del Codice del Commercio della R.T. E all'assoggettabilità a 

VAS, nonché l'applicazione dell'art 92 della citata LRT 65/2014, con particolare riferimento al 

comma 4. 

Controdeduzione 

Non si condivide il contenuto dell'osservazione, non rilevando le presunte illegittimità 

rappresentate. Si evidenzia che la Regione Toscana pur fornendo la propria 

osservazione/contributo al procedimento urbanistico di cui trattasi, non ha rilevato vizi di 

illegittimità con riferimento ai contenuti e/o alla procedura utilizzata. Pertanto, si propone il 

non accoglimento dell'osservazione. 












































