




















Approvata con deliberazione C.C. n°60 del 28/06/2005 
 

UNITA’ D’INTERVENTO N. 9_                                                        S. GIULIANO TERME 
 
 
Foglio catastale n. :  45 
Particella n.           :  15 
Ubicazione            :  via XX Settembre, 24, 26, 28. 
Tipologia edilizia  :  plurifamiliare seriale 
Destinazione d’uso:  8B a, c, d, e 
Tipo di intervento  :  D2 b 
 

- Modificazioni interne: conservazione e restauro delle volte. 

- Modificazioni esterne: conservazione e restauro del portatale con rimozione delle 
riquadrature in marmo (in lastra). 

Possibilità di ricomposizione delle aperture ala piano primo lato strada in uno spirito di 
restauro. 

Possibilità ricomposizione della facciata, lato monte, delle superfetazioni (wc sulle scale, 
chiusura in vetro e ferro del terrazzo, piccolo terrazzo con copertura in plastica). 

- Porte e portoni: tipi ammessi E, F, G, H, D (aperture lato monte). 

- Infissi: oscuramento con persiane. 

- Gronda: conservazione e restauro della gronda lato strada, lato monte; tipi ammessi B, C. 

 
 









Modificata con Deliberazione C.C. n.45 del 21.06.2011 

UNITA’ D’INTERVENTO N. 13                                                        S. GIULIANO TERME 
 
 
Foglio catastale n.   : 45 
Particella n.     : 24 
Ubicazione      : via XX Settembre 6, 8, 10, 12 
Tipologia edilizia    : casa in linea  
Destinazione d’uso   : 8Ae, 8Bd,e 
Tipo di intervento   : C2 
 
Modificazioni interne: 
conservazione e restauro della scala. Possibilità di realizzare un bagno interno all’abitazione 
e contestuale demolizione di quello esterno. 
 
Modificazioni esterne: 
demolizione bagnetto posteriore e sua trasformazione in piccola terrazza. 
 
Trattamento delle facciate: 
l’intervento deve essere di ripristino dei caratteri tipici della casa su strada di S. Giuliano. 
 
Porte e portoni: 
conservazione e restauro del portone di ingresso con relative cornici e rostra. 
 
Gronda: 
conservazione e restauro della gronda esistente. 
 
Variazione in volume: 
in diminuizione conseguente alla demolizione del bagnetto, non vincolante al fine della 
ristrutturazione dell’edificio principale. 
 
Prescrizioni di ordine urbanistico: 
conservazione e restauro del muro di confine sul retro. 
 
 

























Modificata con deliberazione C.C. n° 132 del 30/09/2009 

UNITA’ D’INTERVENTO N. 25                                                        S. GIULIANO TERME 
 
 
Foglio catastale n.   : 45 
Particella n.     : 53, 213, 214 
Ubicazione      : via Niccolini, 46, 48 
Tipologia edilizia    : casa in linea  
Destinazione d’uso   : 8A a, c; 8B a, d 
Tipo di intervento   : C2 
 
Modificazioni interne: 
conservazione e restauro della scala e delle volte. 
 
Modificazioni esterne: 
per le U.I. 25.1 E 25.2 possibilità di ricomposizione 
Possibilità di ricomposizione delle aperture del negozio (n.46). 
Conservazione e restauro dei gradini di accesso, lato sud. 
 
Porte e portoni: 
conservazione e restauro della porta di ingresso. 
 
Gronda: 
conservazione e restauro della gronda. 
 
Esclusivamente per il fabbricato classificato al catasto fabbricati foglio 53 sub. 22, dell’unità 
di intervento 25.2, è ammessa la categoria d’intervento D3 ed il cambio d’uso a destinazione 
residenziale. 
 
 



Modificata con deliberazione C.C. n° 60 del 25/07/2012 

 

UNITA’ D’ INTERVENTO N. 26                                                       S. GIULIANO TERME                              
 
 
Foglio Catastale   : 45 
Particella/e     : 55 
Ubicazione     : via Niccolini, 38, 40, 42 
Tipologia Edilizia  : palazzo 
Destinazione d’uso  : 2, 3b banca al numero civico 38 
Tipo di intervento  : C1 
 
Prescrizione di ordine urbanistico: conservazione e restauro della scala esterna a fianco 
dell’edificio. 
 







UNITA’ D’INTERVENTO N. 29                                                        S. GIULIANO TERME

Foglio catastale n. : 45
Particella n. : 61
Ubicazione : via Niccolini 28
Tipologia edilizia : casa a schiera
Destinazione d’uso : 8A a, 8B a
Tipo di intervento : C2

Sono consentiti altresì interventi strutturali limitatamente al ritrovamento delle altezze utili
attraverso la categoria d’intervento D3.

Modificazioni interne:
conservazione e restauro della scala interna.

Modificazioni esterne:
- Porte e portoni: conservazione e restauro della porta di ingresso e della scala.
- Gronda: conservazione e restauro della rosta.

Prescrizioni di ordine urbanistico:
demolizione delle superfetazioni nel giardino.

Adeguamento POC 2019



Approvata con deliberazione C.C. n°60 del 28/06/2005 
 

UNITA’ D’INTERVENTO N. 30                                                        S. GIULIANO TERME 
 
 
Foglio catastale n. :  45 
Particella n.           :  64 
Ubicazione            :  via G. B. Niccolini 18, 20, 22, 24, 26. 
Tipologia edilizia  :  plurifamiliare seriale 
Destinazione d’uso:  8A a; 8B a, d 
Tipo di intervento  :  D2 a, c, d, e 
 

- Modificazioni interne: possibilità di demolizione e ricostruzione della scala interna che 
attualmente collega il piano primo al piano secondo dell’unità abitativa posta al  lato est 
dell’immobile. La ricostruzione, che dovrà avvenire in parte nell’attuale vano,  dovrà essere 
conforme alla tipologia e ai caratteri dell’edificio. 

- Modificazioni esterne: possibilità di ricomposizione delle aperture a piano terra e delle 
aperture del sottotetto in uno spirito di linearità ed ordine. Possibilità di demolizione e 
ricostruzione della scala esterna al fine di consentire l’accesso indipendente agli 
appartamenti (p.t. e p. p), lato est dell’immobile. La ricostruzione dovrà avvenire secondo 
criteri conformi alla tipologia del fabbricato. Possibilità di ricomporre le aperture anche sul 
prospetto laterale utilizzando anche forme circolari. 

- Gronda: tipi ammessi A; E per il fianco. 
 
 



Approvata con del. C.C. n°91 del 05/08/2002 
 

 

UNITA’ D’INTERVENTO N. 31                              S. GIULIANO TERME 
 
 
Foglio catastale n. :  45 
Particella n.           :  65 
Ubicazione            :  via Niccolini, 14A, 16 
Tipologia edilizia  :  plurifamiliare seriale 
Destinazione d’uso:  8A d; 8B e; 8Ba 
Tipo di intervento  :  D3 A/C/E 
 
Modificazioni esterne: conservazione dell’apertura ad arco al n. 14. 
-Rialzamento della linea di gronda: è ammesso per un massimo di cm. 70. 
-Porte e portoni: tipi ammessi: A, B, C, F, G, H. 
-Gronda: tipo ammesso C. 
 
Prescrizioni: rispetto delle caratteristiche tipologiche e architettoniche, e 
mantenimento degli elementi di pregio esistenti. 
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UNITA’ D’INTERVENTO N. 38 – PR3  S. GIULIANO TERME 

Foglio catastale n. : 45, 46 

Particella n.  : 8, 15, 17, 95, 97, 98, 107, 110, 121, 133, 147, 157, 173, 182, 

184, 185, 235 

Ubicazione  : via Niccolini, 27, 49 

Tipologia edilizia  : albergo termale, bagni termali, magazzini. 

Destinazione d’uso : Stabilimento termale; 3 C; parcheggio; 2 

Tipo di intervento : E1; E3 

La concessione sull‘intera U.I. 38 è subordinata al1'appro vazione di un piano di recupero 

(art. 13.3. PR3) da parte della Commissione Urbanistica Comunale sull‘area medesima. 

L'intervento dovrà rispettare i limiti indicati nel suddetto articolo (vedere anche materiale di 

analisi. tav. 31. 32). 

Stralciata – vedi Regolamento Urbanistico Scheda Norma comparto 13 U.T.O.E. 1 San 

Giuliano Terme, approvato con Del. n°125 del 22/12/2010 



Modificata con deliberazione C.C. n° 125 del 22/12/2010 e Det. Dir. n° 597 del 16/10/2012 

UNITA’ D’INTERVENTO N. 38A - 38B SAN GIULIANO TERME 

Foglio catastale n. : 45, 46 
Particella n. : 235, 15 
Ubicazione   : via Niccolini n. 22 
Tipologia edilizia    : magazzini 
Destinazione d’uso : 8A, a - 8B, a   
Tipo di intervento : E2 



Adeguamento POC 2019 

UNITA’ D’INTERVENTO N. 38G          S. GIULIANO TERME 
Foglio catastale n. : 45 

Particella n.  : 173 

Ubicazione : via Niccolini 27,49 

Destinazione d’uso            : 7 

Tipo d’intervento               : E1 

Sono consentiti altresì interventi di sopraelevazione in coerenza con la tipologia del 
fabbricato fino al raggiungimento dell’altezza del corpo principale in linea con il colmo 





 

 
 
Stalciata – vedi Regolamento Urbanistico Scheda Norma comparto 13e  U.T.O.E. 1 
San Giuliano Terme, approvato con Del. n°125 del 22/12/2010  
 















UNITA’ D’INTERVENTO N. 47 S. GIULIANO TERME

Foglio catastale n. : 45
Particella n. : 130
Ubicazione : via Niccolini, 53
Tipologia edilizia : Edificio religioso
Destinazione d’uso : 4 b
Tipo di intervento : C1

Sono  consentiti  altresì  interventi  limitatamente  ai  fini  del  cambio  d'uso  a  destinazione
residenziale attraverso la Categoria d'intervento D2.

Modificazioni interne:
conservazione e restauro della scala e delle volte, nonché delle porzioni affrescate e delle
porte di pregio.

Modificazioni esterne:
conservazione e restauro del balcone e del parapetto in ferro. Conservazione e restauro delle
fasce in serena e relativi davanzali.

- Gronda: conservazione e restauro della gronda esistente.

Prescrizioni di ordine urbanistico:
possibilità di ricomposizione delle superfetazioni sul retro.

Adeguamento POC 2019













Approvata con deliberazione C.C. n°60 del 28/06/2005 
 

UNITA’ D’INTERVENTO N. 53                                                        S. GIULIANO TERME 
 
 
Foglio catastale n. :  45 
Particella n.           :  208 
Ubicazione            :  vicolo nuovo, 3. 
Tipologia edilizia  :  plurifamiliare di recente completamento 
Destinazione d’uso:  7 
Tipo di intervento  :  D2 c, e 
 

- Modificazioni esterne: al piano terra possibilità di copertura dell’attuale loggia in coppi 
ed embrici, con contestuale demolizione di tutte le superfetazioni (come indicato nella carta 
“categorie di intervento”). Obbligo di demolizione delle superfetazioni in onduline e plastica 
a chiusura del terrazzo. 

- Variazione in volume: in riduzione in rapporto al riordino del giardino, dei servizi del 
giardino e dei garages. 

- Prescrizioni di ordine urbanistico: possibilità di costruzione di n° 5 posti macchina e di 
piccolo annesso per servizi relativi alla residenza ricomponendo l’attuale struttura ad uso 
garage e deposito sul lato ovest e ricomponendo l’attuale struttura agricola sul lato adiacente 
le U.I. 58. 
Le coperture dei garages dovranno essere realizzate in coppi ed embrici. 
Possibilità di riqualificazione della veranda con materiali congrui alla tipologia del centro 
storico (ferro e vetro). 
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UNITA’ D’INTERVENTO N. 54     S. GIULIANO TERME 

Foglio catastale n. : 45 
Particella n.  : 155 
Ubicazione   : Vicolo Nuovo, 2, 2A 
Tipologia edilizia  : monofamiliare di recente completamento 
Destinazione d’uso : 7 
Tipo di intervento : D3 

Prescrizioni di ordine urbanistico: 
conservazione e restauro del giardino. Possibilità di demolizione del muro di confine con la 
U.1. 55. Obbligo di demolizione delle superfetazioni nel giardino. 

E’ consentito l'ampliamento finalizzato al superamento delle condizioni di disabilità. 
Nell'ambito della redazione del progetto edilizio il soggetto attuatore dovrà dimostrare oltre 
a quanto già depositato tutti i dati di carattere soggettivo utili alla verifica di quanto 
richiesto. In tale contesto potranno essere puntualmente definite le caratteristiche edilizie 
dell'ampliamento che in questa fase viene assentito fino a 20mq. 

















UNITA’ D’INTERVENTO N. 62                                                                        SAN GIULIANO TERME  

Foglio Catastale n. 45

Particella n. 119

Ubicazione: via Niccolini, 60

Tipologia edilizia: unità minima a palazzo

Destinazione d’uso: 7

Tipo di intervento: C1

Sono consentiti interventi da applicarsi limitatamente al frazionamento dell’U.I.: Categoria d’intervento 
D3.

Modificazioni interne:

conservazione e restauro delle scale e delle volte. Un'attenzione particolare deve essere posta ai possibili
affreschi nascosti dalle tinteggiature.
Conservazione e restauro delle porte di pregio.

Modificazioni esterne:
conservazione e restauro della facciata nord e sud. Conservazione e restauro delle aperture ad arco, della
rosta e del portone lato nord.
Ripristino del terrazzo con demolizione dei servizi igienici soprastanti lato sud. Conservazione e 
restauro del terrazzo e del parapetto lato nord.
Gronda: conservazione e restauro della gronda.

Prescrizioni di ordine urbanistico:

conservazione e restauro del giardino e dei muri di cinta.

Adeguamento POC 2019





UNITA’ D’INTERVENTO N. 64                                                                        SAN GIULIANO TERME  

Foglio Catastale n.45

Particella n.108

Ubicazione: via Niccolini 52, 54

vicolo Vecchio Ospizio 1, 3

Tipologia edilizia: Ospizio

Vincolo di studio

Destinazione d’uso: 8A d; 8Ba, c, d, e; 2; 7

Tipo di intervento: C1

Sono consentiti interventi limitatamente al cambio d’uso a residenziale: categoria d’intervento D2.

Autorizzazione n.3 del 12.02.2003 Piano di Recupero comparto 7 UTOE 1 – San Giuliano Terme 
approvato con Delibera C.C. 136 del 29.11.2002.

Adeguamento POC 2019







Scheda modificata a seguito accoglimento delle osservazioni al R.U. 
(approvazione delib. C.C. n. 65 del 07/07/2000) 

 
Adeguamento POC 2019 

 

UNITA’ D’INTERVENTO N. 67 SAN GIULIANO TERME 
 
 
Comparto: 2 

Foglio Catastale n.45 

Particella n. 105 - 125 

Ubicazione: Largo P. B. Shelley n° 23, 24, 25, 25A 

Tipologia edilizia: Casa in linea 

Destinazione d’uso: 8A d, e; 8B a, d; 

Tipo di intervento: C1 

 
 
Modificazioni interne: 
conservazione e restauro di pregevoli solai in legno; restauro delle scale con entrata da Largo P. B. 
Shelley n° 24. Possibilità di spostare la quota dei solai da ricostruire con lo stesso materiale (travi, 
travicelli e mezzane in cotto). 
 
Modificazioni esterne: 
conservazione e restauro delle facciate; possibilità di trasformazione della finestra al piano terreno in 
porta (lato L.go P. B. Shelley), mantenendo la larghezza della finestra ed i caratteri propri delle aperture 
settecentesche (vedere anche i materiali di analisi tav. 28, 29). 
Gronda: conservazione e restauro della gronda esistente. 
 
Prescrizioni di ordine urbanistico: 
Obbligo di demolizione delle superfetazioni in lamiera nel giardino. 
Possibilità di frazionamento del piano terra. 
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UNITA’ D’INTERVENTO N. 75                                                        S. GIULIANO TERME 
 
 
Foglio catastale n.   : 45 
Particella n.     : 114 
Ubicazione      : via G. Belli, 7 
Tipologia edilizia    : unità minima a palazzo 
Destinazione d’uso   : 7 
Tipo di intervento   : C2 
 
Modificazioni interne: 
conservazione e restauro della scala con il parapetto in ferro ed il corrimano in legno. 
Conservazione e restauro delle volte. 
 
Modificazioni esterne: 
conservazione e restauro del1'apparato decorativo. 

- Gronda: conservazione e restauro della gronda esistente. 
- riqualificazione del corpo aggettante attraverso l'introduzione di apparati decorativi ed 

ornamentali (piccolo balcone) ed il suo collegamento funzionale con il corpo 
principale attraverso modifica prospettica. 





Modificata con deliberazione C.C.n° 65 del 07/07/2000 
Modificata con deliberazione C.C. n° 132 del 30/09/2009 

 

UNITA’ D’INTERVENTO N. 77                              S. GIULIANO TERME 
 
 
Comparto n. : 2 
Foglio catastale n. :  45 
Particella n.           :  90 
Ubicazione            :  Via Italia n° 1, 3, 5, 7, 9, ll, 13, 15 -L.go P. B .Shelley n° l, 2, 3 
Tipologia edilizia  :  Palazzo 
Destinazione d’uso:  8A c, d, e, f; 8B a, c, d 
Tipo di intervento  :  C1-D3 
 
La categoria di intervento D3 è finalizzata esclusivamente al frazionamento e ad un collegamento 
verticale interno nel rispetto di quanto stabilito dall’art. 71 della disciplina della ex L. R. 59/80. 
 
Modificazioni interne: Conservazione del sito della scala al n°. 13 di Via Italia con possibilità 

di nuovo restauro. 
 
Modificazioni esterne: Conservazione e restauro del portale e della porta al n°. 3 di L. go P. B. 

Shelley; conservazione e restauro del terrazzo e del parapetto in ferro 
sopra il n°. 2 di L. go P. B. Shelley; conservazione e restauro del 
portone al n°. 11 di Via Italia e del portale ad arco in gorforina; 
conservazione e restauro del sovrastante terrazzo con mensole in 
marmo e parapetto in ferro; conservazione e restauro delle riquadrature 
in gorforina al piano primo. 
Possibilità di ricomposizione delle aperture al piano terra in aperture 
(porte e finestre) allineate con le finestre sovrastanti e realizzate con le 
proporzioni ed i caratteri tipici delle aperture della piazza centrale (art. 
34); si consiglia un riordino in un sistema coordinato finestra tipica - 
porta tipica (vedere anche materiali di   tav. 22, 23, 24, 25, 26, 27); per 
le porzioni di edificio rivolte sul fosso possibilità di leggera 
composizione delle aperture, in una linea di restauro. 
Possibilità di conservazione e di trasformazione del terrazzo sul fosso 
in veranda coperta con ricostituzione del parapetto in ferro verticale e 
chiusura in ferro e vetro. 
Obbligo di demolizione della tettoia (antistante il negozio di frutta e 
verdura-alimentari) in plastica e legno ed eventuale sostituzione con 
tende dritte estensibili. 
Trattamento delle facciate: obbligo di restauro delle facciate con 
soluzione di intonaco con colore in pasta nel grassello o trattamento 
con patinatura. 
Gronda: conservazione e restauro della gronda esistente. 

 
Prescrizioni di ordine 
urbanistico: 

Restauro del giardino sul fosso; le soluzioni adottate per la 
sistemazione delle facciate devono essere coordinate con quelle della 
U.I. 69. 

 



UNITA’ D’INTERVENTO N. 77                                                                        SAN GIULIANO TERME  

La seguenti disposizioni integrano la disciplina dell' Unità intervento 77 :

Per l’unità d’intervento Foglio 45 Particella 90 sub 5-11-12-13-14 è consentito la realizzazione di una
struttura da destinarsi a  giardino d’inverno, dimensione 20 mq e altezza in linea con le cornici delle
aperture esterne.
Le caratteristiche architettoniche e strutturali nonché i materiali  dovranno proporre  soluzioni  proprie
dell'architettura decorativa  ricondotta a serre ornamentali.
Modifiche esterne:
rimozione veranda in ferro e vetro e realizzazione giardino d’inverno.

Scheda modificata a seguito accoglimento delle osservazioni al R.U.
(approvazione delib. C.C. n. 65 del 07/07/2000)
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