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Album di analisi del Territorio Urbanizzato e degli ambiti turistici complessi Indice
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loc. Castellina Marittima capoluogo e relativi aggregati CM – 01.1
Scala 1:7.000



loc. Castellina Marittima capoluogo e relativi aggregati CM – 01.2
Territorio Urbanizzato – art. 4, c.3, L.R. 65/2014 – Scala 1:7.000 Territorio Urbanizzato – aree oggetto di analisi – Scala 1:7.000
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loc. Castellina Marittima capoluogo e relativi aggregati CM – 01.3
Analisi – Area 1 – Scala 1:2.000

L’area 1 è inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4, c. 3 della L.R. 65/2014, in 

quanto presenta un Piano Attuativo Convenzionato ancora vigente.

Estratto Tav. 2 del R.U. di Castellina Marittima – Approvato con Del. CC. n.42 del 29.06.2012



loc. Castellina Marittima capoluogo e relativi aggregati CM – 01.4
Territorio Urbanizzato – art. 4, c.3, L.R. 65/2014 – Scala 1:7.000 Territorio Urbanizzato – art. 4, c.4, L.R. 65/2014 – Scala 1:7.000



loc. Badie CM – 02.1
Scala 1:5.000



loc. Badie CM – 02.2
Territorio Urbanizzato – art. 4, c.3, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000
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33

Territorio Urbanizzato – aree oggetto di analisi – Scala 1:5.000



loc. Badie CM – 02.3
Analisi – Area 2 – Scala 1:2.000

L’area 2, in località Badie, inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4 c.4 della L.R. 

65/2014, è finalizzata alla ricucitura e ridisegno del margine urbano, in quanto area interclusa poiché è 

presente il tessuto edificato su tre lati. Infatti l’area di modesta entità, è posta al margine del tessuto 

edilizio esistente, ed è delimitata da poca vegetazione rada la quale ne definisce il limite fisico verso il 

territorio agricolo.

Da un punto di vista agro-ambientale, non sono presenti elementi di pregio in quanto l’area è 

attualmente inutilizzata anche da un punto di vista agricolo.

L’area ha quindi la funzione di ridisegnare il margine est del Territorio Urbanizzato in località Badie, 

delineandone un perimetro che tenga conto della ricucitura delle aree intercluse, oltre a definire una 

nuova relazione tra ambito urbano e ambito agricolo, in special modo per le aree attualmente in stato 

di abbandono.

Vegetazione con funzione di 
barriera per l’edificato e di 

connessione con il territorio 
agricolo

L’area 3 è inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4, c. 3 della L.R. 65/2014, in 

quanto presenta un Piano Attuativo Convenzionato ancora vigente e parzialmente realizzato.

Parcheggio esistente

Estratto Tav. 3 del R.U. di Castellina Marittima – Approvato con Del. CC. n.42 del 29.06.2012

Analisi – Area 3 – Scala 1:2.000
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loc. Malandrone CM – 03.1
Scala 1:5.000



loc. Malandrone CM – 03.2
Territorio Urbanizzato – art. 4, c.3, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000 Territorio Urbanizzato – aree oggetto di analisi – Scala 1:5.000

44

44



loc. Malandrone CM – 03.3
Analisi – Area 4 – Scala 1:2.000

L’area 4, in località Malandrone, inserita all’interno del Territorio 

Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4 c.4 della L.R. 65/2014, è finalizzata alla 

ricucitura e ridisegno del margine urbano. L’area infatti, delimitata da 

tracciati viari esistenti che ne determinano il limite fisico, è posta al 

margine del tessuto edilizio esistente, che si presenta frastagliato e con 

caratteristiche disomogenee, sia per funzioni esistenti che per tipologia 

edilizia.

Da un punto di vista agro-ambientale, l’area presenta sia zone incolte e in 

stato di abbandono (zona a Ovest), sia aree con culture arboree, le quali 

possono essere mantenute lungo il perimetro del Territorio Urbanizzato, 

quale elemento di connessione tra l’ambito agricolo e l’ambito urbano.

L’area ha quindi la funzione di ridisegnare il margine nord del Territorio 

Urbanizzato in località Malandrone, delineandone un perimetro che tenga 

conto della ricucitura delle aree intercluse a causa della viabilità 

esistente, oltre a definire una nuova relazione tra ambito urbano e ambito 

agricolo, in special modo per le aree attualmente in stato di abbandono.

Tracciati viari esistente



loc. Malandrone CM – 03.4
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Territorio Urbanizzato – aree oggetto di analisi
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loc. San Girolamo CM – 04.1
Scala 1:5.000



loc. San Girolamo CM – 04.2
Territorio Urbanizzato – art. 4, c.3, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000

Territorio Urbanizzato – art. 4, c.4, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000



loc. Paradiso CM – 05.1
Scala 1:5.000
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Territorio Urbanizzato – art. 4, c.3, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000

Territorio Urbanizzato – art. 4, c.4, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000
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loc. Montescudaio capoluogo e relativi aggregati M – 01.1
Scala 1:5.000



loc. Montescudaio capoluogo e relativi aggregati M – 01.2
Scala 1:5.000



loc. Montescudaio capoluogo e relativi aggregati M – 01.3
Territorio Urbanizzato – art. 4, c.3, L.R. 65/2014 – Scala 1:6.000

Territorio Urbanizzato – aree oggetto di analisi – Scala 1:6.000
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loc. Montescudaio capoluogo e relativi aggregati M – 01.4
Analisi – Area 1 – Scala 1:2.000

L’area 1 è inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4, c. 4 della L.R. 65/2014, al 

fine di ridisegnare il margine urbano, riqualificare le aree pertinenziali e ortive residuali, e completare il 

tessuto insediativo così da arrestarne l’espansione verso il territorio agricolo.

Sull’area sono presenti coltivazioni ortive pertinenziali degli edifici esistenti.

Analisi – Area 2 – Scala 1:2.000

L’area 2 è inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4, c. 4 della L.R. 65/2014, al 

fine di riqualificare e ricucire il margine urbano del tessuto storico di Montescudaio. L’area inoltre risulta 

parzialmente interclusa tra il tessuto storico, tessuti con funzione residenziale e turistico-ricettiva, e la 

viabilità principale (Strada Provinciale dei Tre Comuni). Sull’area inoltre è presente un Progetto Unitario 

con Conv. Urb. 2008 approvata con Del. C.C. del 07.04.2014.

Vegetazione rada che 
costituisce il limite fisico 

del tessuto urbano

S.P. dei Tre Comuni

Estratto Tav. 5 del R.U. di Montescudaio – Approvato con Del. CC. n.50 del 28.12.2011
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loc. Montescudaio capoluogo e relativi aggregati M – 01.6
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loc. Poggio Gagliardo, Fiorino M – 02.1
Scala 1:5.000
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33

44

55

55 55

66

77

88

99
1010



loc. Poggio Gagliardo, Fiorino M – 02.3
Analisi – Area 3 – Scala 1:3.000

L’area 3, in località Poggio Gagliardo, inserita all’interno del Territorio 

Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4 c.4 della L.R. 65/2014, è finalizzata al 

completamento del tessuto a piattaforma produttiva. L’area infatti, 

collocata al confine del territorio comunale, è caratterizzata da 

coltivazioni ortive e si presenta come area pertinenziale residuale della 

piattaforma produttiva esistente.

Da un punto di vista agro-ambientale, l’area discosta dal tessuto agrario 

circostante caratterizzato da una maglia di dimensioni medio-grandi, più 

propria di un uso estensivo del territorio.

L’area ha quindi la funzione di completamento del tessuto esistente a 

piattaforma regolare, così da evitare ulteriori espansioni insediative verso 

il territorio agricolo.

Si specifica che sull’area è presente il permesso di costruire n.1 del 

13/06/2019. 

Trama agraria a
maglia regolare di grandi 

dimensioni

Trama agraria a
maglia regolare di medie 

dimensioni

Modificato a seguito 
dall’accoglimento 
dell’osservazione n.7



loc. Poggio Gagliardo, Fiorino M – 02.4
Analisi – Area 4 – Scala 1:2.000

L’area 4 è inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4, c. 3 della L.R. 65/2014, in 

quanto presenta un Piano Attuativo Convenzionato ancora vigente per il completamento dell’area 

produttiva.

Estratto Tav. 4 del R.U. di Montescudaio – Approvato con Del. CC. n.50 del 28.12.2011

Analisi – Area 5 – Scala 1:3.000

L’area 5 è inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4, c. 3 della L.R. 65/2014, in 

quanto presenta un Piano Attuativo Convenzionato ancora vigente e parzialmente attuato.

Estratto Tav. 4 del R.U. di Montescudaio – Approvato con Del. CC. n.50 del 28.12.2011

Area destinata nel RU
a Verde pubblico attrezzata



loc. Poggio Gagliardo, Fiorino M – 02.5
Analisi – Area 6 – Scala 1:2.000

L’area 6 è inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4, c. 4 della L.R. 65/2014, al 

fine di completare il tessuto urbano caratterizzati da una maglia a lotti regolare generati principalmente 

da progetti unitari. Pertanto l’area consentirebbe di completare il tessuto urbano e di evitare ulteriori 

espansioni verso il territorio agricolo.

Inoltre da un punto di vista agro-ambientale, sull’area sono presenti coltivazioni erbacee spontanee, 

tipiche di un terreno incolto e non utilizzato.

Analisi – Area 7 – Scala 1:2.000

L’area 7 è inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4, c. 3 della L.R. 65/2014, in 

quanto presenta un Piano Attuativo Convenzionato ancora vigente e parzialmente attuato.)

Estratto Tav. 4 del R.U. di Montescudaio – Approvato con Del. CC. n.50 del 28.12.2011

Viabilità esistente 
ortogonale che forma il 

tessuto a maglia regolare



loc. Poggio Gagliardo, Fiorino M – 02.6
Analisi – Area 8 – Scala 1:2.000

L’area 8 è inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4, c. 4 della L.R. 65/2014, al 

fine di ricucire il margine urbano e completare il tessuto insediativo caratterizzato da funzioni miste, sia 

pubbliche (servizi) che private (residenziale e commerciale). Pertanto l’area consentirebbe di 

completare il tessuto urbano già definito e delineato dai tracciati viari esistenti, e di evitare ulteriori 

espansioni verso il territorio agricolo.

Analisi – Area 9 – Scala 1:2.000

L’area 9 è inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4, c. 4 della L.R. 65/2014, al 

fine di ridisegnare il margine urbano, riqualificare le aree pertinenziali e ortive residuali, e completare il 

tessuto insediativo caratterizzato da lotti a maglia regolare. L’area boscata a margine inoltre acquisisce 

la funzione di barriera naturale del tessuto urbano, definendone l’effettivo limite fisico.

Viabilità esistente

Area boscata
(limite fisico)

Area boscata
(limite fisico)



loc. Poggio Gagliardo, Fiorino M – 02.7
Analisi – Area 10 – Scala 1:2.000

L’area 10, in località Fiorino, inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, 

ai sensi dell’art. 4 c.4 della L.R. 65/2014, è finalizzata al completamento 

del tessuto urbano tramite la realizzazione di un complesso per Edilizia 

Residenziale Pubblica. L’area in analisi dovrà essere coordinata ed 

integrata con la previsione MO-a02) Ampliamento del polo scolastico e 

impianto sportivo in loc. “Il Fiorino” oggetto di Conferenza di 

Copianificazione (Verbale del 03.10.2019), con un medesimo progetto 

complessivo dell’area. In questo modo sarà possibile dotare la frazione di 

Fiorino di servizi e spazi pubblici aventi anche una funzione di 

aggregazione sociale.

Al fine di garantire una corretta ed idonea pianificazione dell’area, il 

Territorio Urbanizzato in questa specifica Area 10 oggetto di analisi, potrà 

essere variato in funzione del progetto organico complessivo, 

mantenendo comunque la destinazione di Edilizia Residenziale Pubblica 

(art.4, c.4 della L.R. 65/2014), così come disciplinato all’art. 33.1, comma 

4 della Disciplina di PSI.

Creazione di una
polarità urbana

Destinazione d’uso:
Edilizia Residenziale 

Pubblica

Previsione oggetto di Conferenza di 
Copianificazione MO-a)02
(Verbale del 03.10.2019)

Creazione di una
polarità urbana



loc. Poggio Gagliardo, Fiorino M – 02.8
Territorio Urbanizzato – art. 4, c. 3, L.R. 65/2014

Territorio Urbanizzato – art. 4, c. 4, L.R. 65/2014
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loc. Insediamento dei Laghetti M – 03.1
Scala 1:5.000



loc. Insediamento dei Laghetti M – 03.2
Territorio Urbanizzato – art. 4, c.3, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000 Territorio Urbanizzato – art. 4, c.4, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000



loc. Casone, Salumificio M – 04.1
Casone - Scala 1:5.000 Salumificio - Scala 1:5.000



loc. Casone, Salumificio M – 04.2
Territorio Urbanizzato – art. 4, c.3, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000 Territorio Urbanizzato – aree oggetto di analisi – Scala 1:5.000

1111

Territorio Urbanizzato – art. 4, c.3, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000 Territorio Urbanizzato – aree oggetto di analisi – Scala 1:5.000



loc. Fattoria Casal Giusti, Salumificio M – 04.3
Analisi – Area 11 – Scala 1:3.000

L’area 11 è inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4, c. 3 della L.R. 65/2014, in 

quanto presenta un Piano Attuativo Convenzionato ancora vigente.

Estratto Tav. 2-3 del R.U. di Montescudaio – Approvato con Del. CC. n.50 del 28.12.2011

Estratto Google Earth (anno 2017)



loc. Casone, Salumificio M – 04.4
Territorio Urbanizzato – art. 4, c.3, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000 Territorio Urbanizzato – art. 4, c.4, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000

Territorio Urbanizzato – art. 4, c.3, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000 Territorio Urbanizzato – art. 4, c.4, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000



Camping Village Montescudaio M – 05.1
Scala 1:5.000
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loc. Riparbella capoluogo e i relativi aggregati R – 01.1
Scala 1:6.000



loc. Riparbella capoluogo e i relativi aggregati R – 01.2
Territorio Urbanizzato – art. 4, c.3, L.R. 65/2014 – Scala 1:6.000 Territorio Urbanizzato – aree oggetto di analisi – Scala 1:6.000
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loc. Riparbella capoluogo e i relativi aggregati R – 01.3
Analisi – Area 1 – Scala 1:3.000

L’area 1 è inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4, c. 4 della L.R. 65/2014, al fine 

di ricucire il margine urbano, riqualificare le aree pertinenziali e ortive residuali, e completare il tessuto 

insediativo, caratterizzato da funzioni miste residenziali – produttive – annessi, così da arrestarne 

l’espansione verso il territorio agricolo. Il recupero di questa area cerniera di minima entità, consentirebbe 

quindi di ridisegnare il margine urbano e compattare il tessuto urbano che attualmente si presenta in 

modo disomogeneo. L’area è inoltre interessata da un Progetto Unitario (IDC04) convenzionato in data 

09.10.2019 (REP. 6726 – RAC. 4758 – REGISTRO di LIVORNO 16.10.2019).

Analisi – Area 2 – Scala 1:2.000

L’area 2 è inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4, c. 4 della L.R. 65/2014, al 

fine di riqualificare e recuperare le aree pertinenziali e ortive residuali. La vegetazione più fitta e 

compatta presente al confine nord-ovest costituisce di fatto, l’effettivo limite fisico del tessuto urbano.

Margine ambientale

Margine ambientale

Estratto Tav.2 del R.U. di Riparbella – presa d’atto per mancanza osservazioni con Del. CC. n.2 del 07.03.2019



loc. Riparbella capoluogo e i relativi aggregati R – 01.4
Analisi – Area 3 – Scala 1:3.000

L’area 3 è inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4, c. 4 della L.R. 65/2014, al fine 

di ricucire il margine urbano, riqualificare le aree residuali, e completare il tessuto insediativo, 

caratterizzato da uno sviluppo a bassa densità e frammentato. Il recupero di questa area cerniera posta 

lungo la viabilità principale, consentirebbe quindi di ridisegnare il margine urbano di entrata alla località 

Apparita, e di compattare il tessuto urbano che attualmente si presenta in modo disomogeneo. Sull’area 

non sono presenti colture di pregio, bensì sono presenti colture erbacee spontanee tipiche di un’area non 

utilizzata. L’area è inoltre interessata da un Progetto Unitario (IDC05) convenzionato in data 10.09.2019 

(REP. 85007 – RAC. 19501 – REGISTRO di LIVORNO 19.09.2019).

Verde pertinenziale

Strada Comunale 
Chiannerina I

Estratto Tav.2 del R.U. di Riparbella – presa d’atto per mancanza osservazioni con Del. CC. n.2 del 07.03.2019



loc. Riparbella capoluogo e i relativi aggregati R – 01.5
Territorio Urbanizzato – art. 4, c. 3, L.R. 65/2014

Territorio Urbanizzato – art. 4, c. 4, L.R. 65/2014

Territorio Urbanizzato – sovrapposto

Territorio Urbanizzato – aree oggetto di analisi
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loc. San Martino, Fagiolaia R – 02.1
San Martino - Scala 1:5.000 Fagiolaia - Scala 1:5.000



loc. San Martino, Fagiolaia R – 02.2
Territorio Urbanizzato – art. 4, c.3, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000 Territorio Urbanizzato – art. 4, c.4, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000

Territorio Urbanizzato – art. 4, c.3, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000 Territorio Urbanizzato – art. 4, c.4, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000



Il Doccino, Nocolino R – 03.1
Il Doccino - Scala 1:5.000

Nocolino - Scala 1:5.000



San Pecoraio, Terenzana R – 04.1
San Pecoraio - Scala 1:5.000 Terenzana - Scala 1:5.000



San Pecoraio, Terenzana R – 04.2
Area turistica complessa – art. 64, comma 1 let. d, L.R. 65/2014 – Scala 1:5.000 Area turistica complessa – aree oggetto di analisi – Scala 1:5.000

44



San Pecoraio, Terenzana R – 04.3
Analisi – Area 4 – Scala 1:2.000

L’area 4 è inserita all’interno del Territorio Urbanizzato, ai sensi dell’art. 4, c. 3 della L.R. 65/2014, in 

quanto presenta un Piano Attuativo Convenzionato parzialmente attuato.

Estratto All.B del R.U. di Riparbella – Approvato con Del. CC. n.21 del 29.06.2015

Estratto Satellite (anno 2018)



Borgo Felciaione, Fonte alla Lepre R – 05.1
Borgo Felciaione - Scala 1:5.000 Fonte alla Lepre - Scala 1:5.000



Val di Mare, Porcareccia R – 06.1
Val di Mare - Scala 1:5.000 Porcareccia - Scala 1:5.000



Pieve Vecchia, Nucleo San Martino R – 07.1
Pieve Vecchia - Scala 1:5.000 Nucleo San Martino - Scala 1:5.000
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