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Capo I

DISCIPLINA URBANISTICA
Art. 1 - Contenuto del Piano Regolatore

Il P.R.G. definisce il contenuto e la forma dell'assetto territoriale  ed insediativo del Comune, ne stabilisce le norme e ne finalizza e programma gli usi, le trasformazioni e gli sviluppi.

In particolare il P.R.G. fissa:

1. la destinazione d'uso del suolo edificato, edificabile e non, per l'intero territorio comunale;

2. la tutela e la valorizzazione dei beni culturali, storici, ambientali e paesistici;

3. l'utilizzazione e la modalità di trasformazione di immobili pubblici e privati esistenti;

4. la caratterizzazione quantitativa, funzionale e speciale delle aree destinate alla residenza, all'industria, al commercio, alle attività direzionali, culturali e ricreazionali, ecc.;

5. la qualificazione e la localizzazione delle attrezzature pubbliche a livello di quartiere ed urbano;

6. il tracciato e le caratteristiche tecniche della rete infrastrutturale per le comunicazioni ed i trasporti pubblici e privati;

7. i principali impianti e servizi tecnologici urbani;

8. le specifiche prescrizioni per ogni operazione di intervento;

9. le norme generali e particolari per l'attuazione del Piano.

Art. 2 - Elementi costitutivi del P.R.G. 

A
-
Relazione illustrativa
A1 -  RELAZIONE PIANO DEI SERVIZI

B1
-
Stato di fatto  Inquadramento TERRITORIALE - 1:25.000

B2
-
Stato di fatto * Uso del suolo ( Nucleo principale e frazioni) - 1:2.000

B3
-
Stato di fatto * Fognatura - 1:2.000

B4
-
Stato di fatto * Acquedotto - 1:2.000

B5
-
Stato di fatto * Metanodotto - 1:2.000

B6
-
Stato di fatto * Illuminazione pubblica - 1:2.000

B7
-
Stato di fatto * Vincoli - 1:2.000

B8
-
Stato di fatto * SERVIZI (Nucleo principale e frazioni) - 1:2.000

C1
-
Progetto * AZZONAMENTO (Nucleo principale e frazioni) - 1:2.000

C2
-
Progetto * SCHEDA EDIFICIO ZONA “A”

C2a
-
Progetto * centro storico (Nucleo principale) - 1:500

C2b
-
Progetto * centro storico (Frazioni) - 1:500

C2c
-
Progetto * centro storico (Frazione Cerchiera) - 1:500

C3
-
Progetto * CALCOLO SUPERFICI (Nucleo principale e frazioni) - 1:2.000

C4
-
Progetto * SERVIZI (Nucleo principale e frazioni)  - 1:2.000

D
-
NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

E
-
RELAZIONE COMPONENTE PAESISTICA

Le prescrizioni grafiche e tecniche e le norme di attuazione e di R.E. dispiegano la loro efficacia verso chiunque, persone fisiche e giuridiche, pubbliche e private, ed agiscono sull'intero territorio comunale.

Art. 3 - Strumenti di attuazione del P.R.G.
Il P.R.G. si attua mediante:

1. Piani di recupero di iniziativa pubblica e/o privata 

2. Piani di lottizzazione di iniziativa privata e/o pubblica

3. Piani di zona per l'edilizia economica-popolari

4. Piani per Insediamenti Produttivi di iniziativa pubblica (P.I.P.)

5. Programmi Intergati di Intervento (P.I.I.)

6. Concessioni edilizie singole

7. Autorizzazione nei casi previsti dalla normativa di legge vigente.

Art. 4 - Piani di recupero di iniziativa privata e/o pubblica

Sono individuate nel P.R.G. a norma della legge 457 del 05.08.1978 art. 27 le zone di intervento per il recupero dei vecchi fabbricati. Entro tali zone potranno essere successivamente individuati dal Consiglio Comunale gli immobili, i complessi edilizi, gli isolati e comunque gli ambiti minori per i quali il rilascio della concessione è subordinato alla preventiva formazione dei piani di recupero (art. 28 L.N. n° 457).

Art. 5 - Piani di lottizzazione convenzionata

Sono predisposti per iniziativa pubblica e/o privata in conformità alle prescrizioni del P.R.G., alle disposizioni contenute dall'art. 28 della L.U.I. n° 1150 del 17.08.1942 modificata ed integrata con l'art. 8 della legge n° 765 del 06.08.1967.

La loro approvazione avviene secondo le procedure indicate dalla L.R. n° 23/97.

E' facoltà del Sindaco procedere alla lottizzazione d'ufficio nel caso che anche uno solo dei proprietari si rifiutasse a partecipare alla lottizzazione.

Capo II

INDICI URBANISTICI - DEFINIZIONE E CALCOLI
Art. 6 - Superficie territoriale (St)
Si intende la superficie complessiva di un'area perimetrata dal P.R.G. sulla quale agisce una previsione unitaria di intervento; essa è comprensiva delle aree edificabili, di quelle per le attrezzature e le infrastrutture, delle zone verdi pubbliche e private, delle strade e dei parcheggi pubblici e privati, nonché delle fasce verdi di rispetto e delle zone di rispetto stradale.

Art. 7 - Superficie fondiaria (Sf)
E' la superficie netta del lotto edificabile, ovvero la residua area risultante dalla superficie territoriale dedotte le superfici per opere di urbanizzazione primaria e secondaria, nonché le eventuali fasce di rispetto.

Essa definisce l'area computabile all'edificazione sulla quale il P.R.G. si attua con intervento edilizio (concessione edilizia) successivo o non ad un piano urbanistico attuativo.

Art. 8 - Indice volumetrico territoriale (It)
E' il rapporto tra la volumetria complessiva edificabile e la superficie territoriale alla quale essa è attribuita.

Art. 9 - Indice volumetrico fondiario (If)

E' il rapporto tra la volumetria attribuita ad un determinato lotto e la superficie netta dello stesso lotto, cioè dedotte le superfici per opere di urbanizzazione primaria e secondaria nonché le eventuali fasce di rispetto.

Art. 10 - Rapporto di copertura (Qt) (Qf)

(Qt) Esprime il numero di mq. di superficie copribile rispetto al numero di mq. di superficie territoriale (mq/St).

(Qf) Esprime il numero di mq. di superficie copribile rispetto al numero di mq. di superficie fondiaria (mq/Sf).

Art. 11 - Superficie coperta (Sc)
E' l'area risultante dalla proiezione ortogonale sul piano orizzontale delle parti fuori terra di tutti i fabbricati principali ed accessori, delimitate dal profilo esterno delle murature perimetrali compresi i corpi e gli elementi in aggetto (balconi chiusi), i porticati, le tettoie e le pensiline.

Sono esclusi dal computo dell'area coperta i cornicioni, le gronde, i balconi aperti non collegati verticalmente tra loro, le pensiline non praticabili, purché non superino i mq. 10 di superficie, che costituiscono copertura degli accessi pedonali agli edifici, le piscine, le vasche all'aperto, le aie, le concimaie, le serre domestiche, i piani caricatori in zone produttive e i campi da gioco in genere. 

Art. 11 bis - Superficie scoperta e drenante
Per superficie scoperta e drenante (mq) si intende la percentuale della Superficie Territoriale (ST) su cui insiste il fabbricato di nuova realizzazione. Tale superficie scoperta e drenante dovrà essere non inferiore a:

· 30% nelle zone residenziali

· 15% nelle zone produttive, commerciali e terziarie.

Per i casi di pluralità di destinazioni d’uso ci si dovrà riferire alla destinazione prevalente prevista.

Le superfici di cui al primo comma non possono essere ricavate in aree da adibire a percorso carrabile, posto macchina o a qualsiasi tipo di deposito, né in aree sovrastanti ambienti  interrati e seminterrati a qualsiasi uso adibiti.

Per i piani attuativi il computo della superficie scoperta e drenante deve essere calcolato con riferimento all’intera area interessata. Per tali casi, nella progettazione esecutiva, si dovrà avere cura di distribuire il più omogeneamente possibile tale superficie nei singoli lotti.

Nei casi di:

a) interventi di recupero di cui agli artt. 27 e seguenti della legge 457/78 e successive modifiche ed integrazioni e alla legislazione regionale vigente;

b) interventi di ristrutturazione urbanistica di cui alla lettera e) dell’art. 31 della legge 457/78;

c) interventi da realizzarsi in aree ricadenti in lotti interclusi delle zone B) di cui al DM 2 aprile 1968 n° 1444;

i parametri di superficie scoperta e drenante di cui al primo comma costituiscono obiettivo a cui tendere. In ogni caso, fatta eccezione per gli interventi di cui alla lettera c), dovrà dimostrarsi un miglioramento rispetto alla situazione esistente. 

Art. 12 - Altezza dei fabbricati (H)
Per gli edifici a carattere residenziale o similari è determinata dalla media aritmetica delle altezze delle quattro facciate misurate dalla quota di spiccato fino alla quota più alta fra le seguenti:

a) intradosso del solaio di copertura dell'ultimo piano abitabile e se questo risultasse inclinato della sua quota media;

b) linea superiore della gronda se il sottotetto non è abitabile. Per linea superiore della gronda si intende il punto di intersezione fra la muratura perimetrale e l’intradosso della gronda.

Per piano di spiccato si intende per il prospetto degli edifici in fregio alle strade la quota del marciapiede stradale, o in mancanza della strada e se queste risultassero in pendenza, la quota in mezzeria del prospetto, mentre per le facciate dell'edificio non adiacenti la strada il piano di spiccato sarà la quota media del piano naturale del terreno misurata agli spigoli del fabbricato.

Per gli edifici che dovessero sorgere in arretramento rispetto alla strada, per piano di spiccato si assumerà la quota media del piano naturale del terreno.

Per gli edifici che dovessero sorgere in arretramento rispetto alla strada e su terreni in pendenza sottoposti a vincolo classe 3ID di cui al Piano d’Indagine Geologica del Territorio, per piano di spiccato si assumerà la quota media del piano del marciapiede stradale o, in mancanza, della strada.

Per gli edifici a carattere produttivo e per impianti ed attrezzature agricole l'altezza è determinata tra il piano di spiccato e l'intradosso della copertura sia orizzontale che inclinata e in questo caso calcolata nel punto medio.

La pendenza massima delle falde di copertura, sia per gli edifici civili che industriali, non può essere superiore al 45%.

Art. 13 - Volume degli edifici (V)
Per i fabbricati residenziali si assume per il computo del volume ammesso tutto ciò che è realizzato fuori terra, nonché tutta la parte di volume interrata quando l'interrato abbia un'altezza maggiore di m. 2.50.

Per fuori terra si intende quella parte di fabbricato emergente dal piano naturale del terreno.

Sono ammesse nel limite d'altezza di m. 2.50 solo cantine, garage in singoli box, locali caldaia, lavanderia o locali ad esclusivo servizio della residenza (esclusi quindi magazzini, depositi, ecc.); in tal caso i seminterrati rientrano nel computo del volume per la sola parte emergente dal piano naturale del terreno.

Il calcolo del volume degli edifici residenziali si ricava dalla sommatoria delle superfici lorde dei singoli piani, ivi inclusi gli sporti e i balconi nei casi e per la parte indicata dal precedente art. 12 per le altezze intercorrenti tra gli intradossi dei solai.

Nel caso in cui la superficie lorda del seminterrato o piano terra sia inferiore a quella dei piani superiori deve essere conteggiato anche il volume delimitato dal filo esterno di eventuali pilastri o strutture di collegamento a terra dei piani superiori.

Come disposto dall'art. 3.2.6 del Regolamento Locale d'Igiene, per i locali destinati ad abitazione e non di diretto accesso da spazi pubblici, il piano di pavimento soprastante deve essere ad una quota uguale o maggiore di 15 cm. dal punto più elevato della superficie dello spazio esterno adiacente e comunque dalla superficie del marciapiede esistente.

Vengono considerati sottotetti abitabili e pertanto rientrano nel computo del volume e quindi dell'altezza, tutti i sottotetti che abbiano anche in una loro parte superficie coperta di almeno mq. 25.00 con la relativa altezza media di m. 2.40. Tale altezza media deve essere calcolata come media aritmetica tra i punti dell'intradosso di quota m. 1.50, sia essa individuata da parti materiali o meno, e quello di quota massima, riferite al piano di pavimento.

Non sono ammesse controsoffittature piane o con pendenze diverse dalle falde del tetto al fine di ridurre l'altezza media.

I sottotetti con le caratteristiche sopra descritte sono da conteggiarsi ai fini volumetrici e di altezza, anche se risultano sprovvisti di scale fisse di accesso, di luci e finestre e rifiniti solo al rustico.

Per il volume dei sottotetti riconosciuti abitabili in base alle caratteristiche dei commi precedenti si conteggia la superficie lorda coperta abitabile e/o non, delimitata dalla linea materiale o virtuale corrispondente all'altezza di m. 1.50 e la si moltiplica per l'altezza determinata dalla media fra i m. 1.50 (minimo all'imposta) e l'altezza di colmo, media che non deve comunque essere inferiore ai m. 2.40.

Le altezze vengono misurate dal pavimento all'intradosso del solaio di copertura.

E' pure possibile, tranne che per la zona "A", di elevare di cm. 80 massimo l'altezza di gronda dei sopraddetti fabbricati ancorché con detto sopralzo si raggiungano le altezze minime interne del sottotetto da permettere la trasformazione in mansarda abitabile ai sensi della L.R. 15.07.1996 n° 15 e s.m.i., e questo a condizione che la distanza da qualsiasi fabbricato vicino sia maggiore di m. 3.00. Tale sopralzo è invece consentito qualunque sia la distanza dalle strade o aree pubbliche previste nel P.R.G.

Dette trasformazioni per i fabbricati esistenti alla data di adozione del P.R.G. (15.12.1988) sono possibili anche se viene superato il volume consentito purché nei limiti di altezza previsti dal P.R.G. per la zona.

La pendenza massima delle falde di copertura dei tetti non può comunque essere superiore al 45%. Non sono ammesse coperture piane.

All'interno del perimetro del centro edificato e nelle aree di completamento esterne al C.E., per i fabbricati ad un piano fuori terra esistenti alla data di adozione del P.R.G., è ammessa la possibilità di sopralzo per ricavare un secondo piano abitabile.

La distanza fra fronti finestrate antistanti deve risultare non inferiore a m. 10.00.

Tale sopralzo è comunque consentito anche nel caso si dovesse superare la volumetria prevista per la zona dal P.R.G. e qualunque sia la distanza dalle strade e dai luoghi pubblici. Dovranno in ogni caso essere rispettate le distanze nelle costruzioni previste dall'art. 873 del Codice Civile.

Il calcolo del volume degli edifici a carattere produttivo industriale o artigianale o commerciale, si ricava dalla superficie lorda di piano per l'altezza misurata dal piano di spiccato alla più alta delle quota come indicato dall'articolo precedente.

Vengono esclusi dal computo del volume realizzabile sia residenziale che produttivo:

a) i volumi tecnici come da circolare n° 2474 del 31.01.1973 del Ministero dei Lavori Pubblici;

b) i porticati in fregio alle strade da destinarsi al pubblico transito.

Per il recupero dei sottotetti sono valide le norme dettate dalla L.R. n° 15/96 e successive modificazioni.

Art. 14 - Distanza degli edifici - Metodo di misurazione

Le distanze delle costruzioni devono essere misurate a quadrato e raggio nel punto di minimo distacco dall'elemento a cui viene riferita la misurazione partendo dalla proiezione verticale dei punti di massima sporgenza determinati come all'art. 11 - Superficie coperta (Sc).

Art. 15 - Distanza fra i fabbricati
La distanza minima che intercorre tra pareti finestrate di edifici antistanti, anche se della stessa proprietà, deve corrispondere all'altezza del fabbricato più alto e comunque non risultare inferiore a m. 10.00 salvo i casi particolari previsti nelle presenti N.T.A.

Nel caso di costruzioni con piani arretrati rispetto alla facciata, la verifica delle distanze dovrà essere effettuata per ogni arretramento in relazione alla rispettiva altezza.

All'interno del perimetro del centro edificato e nelle aree di completamento esterne al C.E., per i fabbricati ad un piano fuori terra esistenti alla data di adozione del P.R.G. (15.12.1988), è ammessa la possibilità di sopralzo per ricavare un secondo piano abitabile; la distanza fra fronti finestrate deve risultare non inferiore a m. 10.00.

Tale sopralzo è comunque consentito anche nel caso si dovesse superare la volumetria prevista per la zona dal P.R.G. e qualunque sia la distanza dalla strada o da luoghi pubblici.

E' ammessa la costruzione di due fabbricati in aderenza sul confine qualora i fabbricati stessi abbiano le medesime caratteristiche architettoniche e siano realizzati contemporaneamente.

Le distanze relative alle costruzioni rurali sono indicate agli artt. 37 e 38 delle presenti N.T.A. e quelle degli edifici in zone di contenimento allo stato di fatto all'art. 22 delle presenti N.T.A.

Art. 16 - Distanza dal confine (Dc)
E' la distanza minima che deve intercorrere tra la fronte dell'edificio ed il confine su cui prospetta.

In generale deve corrispondere a Dc = H/2 per edifici con H > 10.00 m.

Distanza minima dai confini = 5 m.

Prescrizioni diverse sono possibili quando siano espressamente previste dalle norme di zona del P.R.G. o da previsioni planivolumetriche di P.A. approvati, o nel caso di quanto diverso previsto in alcune norme particolari delle presenti N.T.A.

Art. 17 - Distanza dalle strade (Ds)
Per quanto riguarda la distanza minima che deve intercorrere tra i fabbricati ed il ciglio stradale vale quanto definito dai D.M. 01.04.1968 e 02.04.1968, salvo maggiori arretramenti previsti dalle fasce di rispetto stradali previste nella tavola di Azzonamento del P.R.G.

In genere la distanza del ciglio stradale deve essere tale che il valore dell'altezza degli edifici non risulti superiore alla larghezza della strada su cui prospettano, con eccezione del centro storico assoggettato a Piano di Recupero.

In particolare dove non esistano allineamenti precostituiti dall'Amministrazione Comunale e salvo il centro storico, la distanza degli edifici dal ciglio della strada dovrà corrispondere a:

- m. 5.00 per strade di larghezza inferiore a m. 7.00

- m. 7.50 per strade di larghezza compresa tra m. 7.00 e m. 15.00

- m. 10.00 per strade di larghezza superiore a m. 15.00

Ove esistano e/o siano previsti o prescritti parcheggi pubblici laterali alle strade, le distanze di cui sopra vanno ancora riferite al ciglio stradale e non al parcheggio; la distanza delle costruzioni dal ciglio di parcheggi esistenti previsti e/o prescritti non potrà comunque essere inferiore a m. 5.00.

Per quanto riguarda la distanza da strade esistenti, ove non è previsto alcun allargamento o rettifica nelle tavole di azzonamento e della rete viaria del P.R.G., la larghezza stradale da computarsi al fine della distanza deve essere quella della sede stradale esistente.

Per quanto riguarda la zona A soggetta a Piano di Recupero le distanze stradali saranno quelle prescritte dalle norme di attuazione dei singoli piani esecutivi.

Per i fabbricati pubblici da costruirsi in zone destinate ad attrezzature pubbliche, il Sindaco, sentita la C.E., può stabilire allineamenti particolari.

Per quanto riguarda la distanza dalle nuove strade previste dal P.R.G., fino alla loro realizzazione, vi si dovrà attenere alla loro individuazione nella tavola del P.R.G. stesso.

In fase di realizzazione delle strade il progetto esecutivo potrà comunque prevedere spostamenti e modifiche del tracciato, così come individuato dal P.R.G., per ragioni tecniche.
Capo III
SUDDIVISIONE DEL TERRITORIO - DISCIPLINA DELLE ATTIVITA’ COMMERCIALI
Art. 18 - Suddivisione del territorio

Ai fini di un ordinato impianto delle costruzioni nuove e di un eventuale riordino di quelle esistenti, il territorio del Comune è diviso nelle seguenti zone:

1)
ZONE AD USO RESIDENZIALE


zona "A"

- centro storico


zona "B1"
- contenimento stato di fatto con impianto urbanistico confermato


zona "B2"
- contenimento stato di fatto


zona "B3"
- completamento


zona "B4"
- volumetria definita


zona "C"

- estensiva soggetta a P.L.


zona a verde privato


2)
ZONE AD USO PRODUTTIVO



zona "D1"
- produttiva allo stato di fatto


zona "D2"
- produttiva di completamento


zona "D3"
- produttiva di stoccaggio prodotti finiti


zona "D4"
- produttiva a volumetria definita


zona "D5"
- terziario, artigianale, commerciale di espansione soggetta a P.L.


zona "D6"
- produttiva soggetta a Piano Integrato di Intervento (P.I.I.)

3)
ZONE RURALI



zona "E1" 
- rurale


zona "E2" 
- collinare vincolata


zona "E3" 
- pedecollinare vincolata

4) ZONE PUBBLICHE O DI INTERESSE PUBBLICO


- Istruzione inferiore


- Interesse comune 


- Gioco e sport


- Parcheggi

5) ZONE DI INTERESSE COMUNE

- Attrezzature di proprietà religiosa confermate

6)
ZONE A DESTINAZIONE SPECIALE


- Servizi di interesse generale


- Rispetto stradale/ferroviario/corsi d'acqua


- Rispetto cimiteriale

Art. 19 - Destinazione d'uso
Nelle singole zone sono solo ammesse costruzioni che rispondono ai tipi edilizi indicati nel Piano Regolatore e nell'allegata tabella dei tipi edilizi.

I fabbricati esistenti in contrasto con l'azzonamento o con le norme del presente regolamento non sono soggetti a nessuna proceduta coattiva. Essi non potranno essere trasformati se non per adeguarsi alle presenti norme e possono di norma essere solo soggetti ad opere edilizie di ordinaria manutenzione.

Per i fabbricati produttivi esistenti in zone con destinazione d'uso diversa, sono vietate le ristrutturazioni e le sistemazioni accessorie, salvo che per motivi igienico sanitari (servizi, docce, ecc.) e/o sociali (mense, spogliatoi e simili).

Nel caso di cessazione dell'attività produttiva esistente all'adozione delle presenti norme, l'immobile dovrà essere modificato in modo da risultare compatibile con la destinazione d'uso e la normativa di zone di appartenenza.

Tutti i nuovi fabbricati destinati in qualsiasi modo alla permanenza di persone (abitazioni, insediamenti produttivi, commerciali, di servizio, ecc.) si ritiene utile vengano progettati e realizzati previa adozione di modalità e criteri tecnico-costruttivi tali da eliminare o mitigare a livello di sicurezza l’esposizione della popolazione al Radon.

Art. 19 bis - Definizione ed ammissibilità delle tipologie commerciali 

Le presenti norme dettano la normativa specifica per le attività commerciali, in adeguamento ai vigenti criteri regionali di urbanistica commerciale, ed hanno validità in riferimento ad ogni edificio o area avente destinazione d’uso commerciale.

Le attività di commercio al dettaglio sono definite, in riferimento alle tipologie distributive di cui all'art. 4 del D.Lgs.114/98, nelle seguenti tipologie distributive:

	TABELLA A

TIPOLOGIE DELLE ATTIVITA' DI COMMERCIO AL DETTAGLIO

	Tipologia
	Sigla
	Superficie di vendita (mq)

	Esercizio di vicinato
	VIC
	minore o uguale a 150

	Medie strutture di vendita di prossimità
	MSP
	Da 151 fino a 300

	Media struttura di vendita di quartiere 
	MSQ
	Da 301 fino a 800

	Media struttura di vendita di rilevanza locale
	MSL
	Da 801 a 1.500

	Grande struttura di vendita
	GS
	maggiore di 1.500

	Centro commerciale
	CC
	Media o grande struttura localizzata in un insediamento urbanistico unitario, destinato in tutto o in parte alle attività commerciali, anche composto da più edifici, avente spazi di distribuzione unitari coperti o scoperti che danno accesso ai singoli esercizi e con spazi e servizi, coperti o scoperti, gestiti unitariamente; per superficie di vendita del CC si intende quella risultante dalla somma delle superfici di vendita dei singoli esercizi al dettaglio in esso inseriti



Si definisce superficie di vendita (Sv) l’area, non necessariamente coperta, destinata alla vendita, compresa quella occupata da banchi, scaffalature o simili. Non costituisce superficie di vendita quella destinata a magazzini, depositi, locali di lavorazione, uffici e servizi. Per superficie di vendita del centro commerciale si intende quella risultante dalla somma delle superfici di vendita dei singoli esercizi in esso inseriti.   

 
Negli esercizi concernenti in via esclusiva l’esposizione e la vendita di merci ingombranti, non facilmente amovibili e a consegna differita (mobili, autoveicoli, attrezzature edili, prodotti per l’edilizia e similari), la superficie di vendita è computata nella misura di 1/10 della Sl se questa è inferiore o uguale a 1.500 mq., e di 1/4 della Sl se questa è superiore a tale limite. In tali esercizi è vietata l’introduzione o la vendita di merci diverse da quelle aventi le caratteristiche sopra tassativamente indicate, salvo che non venga richiesta e rilasciata autorizzazione per l’intera ed effettiva superficie di vendita. Il calcolo delle dotazioni di attrezzature pubbliche o di uso pubblico (standard urbanistici) deve essere effettuato conteggiando la Slp a destinazione commerciale.


L'attività di commercio al dettaglio in sede fissa deve essere esercitata con specifico riferimento ad uno o a entrambi i seguenti settori merceologici:

- alimentare

- non alimentare.

 
Per il commercio all’ingrosso si applicano le definizioni tipologiche e gli standard urbanistici dettati dalle presenti norme per le attività di commercio al dettaglio. E’ vietato l’esercizio congiunto di attività di commercio all'ingrosso e al dettaglio, salvo che per la vendita dei seguenti prodotti: macchine, attrezzature ed articoli tecnici per l’agricoltura, l’industria, il commercio e l’artigianato; materiale elettrico; colori e vernici, carta da parati; ferramenta ed utilenseria; articoli ed impianti idraulici, a gas ed igienici; articoli per riscaldamento; strumenti scientifici e di misura; macchine per ufficio; auto – moto – cicli e relativi accessori e parti di ricambio; combustibili; materiali per l’edilizio; legnami.     

Fino all’emanazione di Programma Triennale Regionale per il Commercio coerente ai disposti di cui all’art. 3, comma 2, lett. d) della L.R. 23.7.1999, n. 14,   come modificato dalla L.R. 23.5.2006, n. 11, e sino all’approvazione di conseguente integrazione delle presenti NTA, su tutto il territorio comunale non è ammesso l’insediamento di nuove attività commerciali all’ingrosso.  

Art. 19 ter - Ammissibilità dell’insediamento di attività commerciali

 
Gli insediamenti commerciali di qualsiasi tipologia sono consentiti solo laddove sia prevista la destinazione d’uso commerciale, nel rispetto dei limiti previsti per le singole zone omogenee. 

Su tutto il territorio comunale è consentito insediare esercizi di vicinato (VIC), ove le norme delle singole zone omogenee ammettano la destinazione d’uso commerciale.

La generica previsione commerciale, senza specificazione della tipologia della struttura, ammette esclusivamente gli esercizi di vicinato.

Il PRG definisce le aree o le zone omogenee nelle quali sono ammessi esercizi commerciali diversi dal vicinato. Per tutte le altre zone, è ammissibile solo la tipologia di vicinato. Ove non diversamente disposto, si intende ammesso il commercio sia di generi alimentari che non alimentari. 

Laddove sia consentito l’insediamento di una tipologia, sono sempre ammesse tipologie con superficie di vendita inferiore a quella massima consentita dalle norme. 


Per quanto disposto al punto precedente, e, salvo quanto previsto dalle singole norme di zona, deve intendersi che:

· la funzione commerciale è ammissibile, quale uso accessorio, nell’ambito delle zone aventi come destinazione principale la residenza, esclusivamente nelle seguenti tipologie:

zone A: esercizi di vicinato;

zone B1, B2, B3, B4, C: esercizi di vicinato e medie strutture di vendita di prossimità;

· nelle zone produttive (D), la funzione commerciale è ammissibile, quale uso principale, esclusivamente nell’ambito delle zone D5 “produttiva di stoccaggio materie prime e prodotti finiti, commerciale, terziario di espansione soggetta a P.L.”, per la tipologia indicata nella norma di zona, di cui all’art. 35 delle presenti NTA;

· nella sola zona D2, in coerenza a quanto previsto dall’art. 31 delle presenti NTA, l’attività commerciale è consentita, quale uso complementare all’attività produttiva ivi svolta a titolo principale, nella forma di “spaccio aziendale”. Si definisce “spaccio aziendale” l’attività di vendita di beni prodotti, lavorati, trasformati, o comunque trattati presso lo stabilimento produttivo principale condotto, con carattere di prevalenza, nella medesima area od immobile. In zona D2, lo spaccio aziendale è ammesso, entro i limiti dimensionali di slp e alle condizioni indicati dall’art. 31, esclusivamente per superfici di vendita sino a mq. 300 (medie strutture di vendita di prossimità);

· nelle zone agricole, la funzione commerciale è ammessa quale uso complementare all’attività agricola, nei limiti e alle condizioni indicate dall’art. 4, comma 2, lett. d) del D. Lgs. 31.3.1998, n. 114, dall’art. 2135 cod. civ., e dalla L. 9.2.1963, n. 59. Per l’effetto, l’attività commerciale è consentita, previo rilascio della speciale autorizzazione di cui all’art. 3 della L. 59/63, esclusivamente “per la vendita al dettaglio dei prodotti ottenuti nei rispettivi fondi per coltura o allevamento”, con sanzione della decadenza in caso di vendita di “prodotti non ottenuti direttamente dall'impresa agricola gestita o dai fondi degli agricoltori associati nel comune per il quale è autorizzata la vendita” medesima (cfr. artt. 1 e 6 L. 59/63).  Negli insediamenti autorizzati a tale titolo, può essere consentita anche la vendita di prodotti  non aventi le tassative caratteristiche citate, esclusivamente alle seguenti condizioni:

il titolare richieda autorizzazione commerciale di cui al D. Lgs. 114/98, relativamente alla superficie dell’esercizio ove si svolge la vendita delle merci non aventi le caratteristiche di cui all’art. 1 L. 59/63;

la superficie di vendita di cui all’alinea precedente sia inferiore al 50% della slp complessiva dell’insediamento, computata al netto degli spazi non accessibili agli utenti (quali magazzini, uffici, locali per il personale, ecc.), e sia comunque compresa nella tipologia della media struttura di vendita (max mq. 1.500);

siano reperite dotazioni di standard pari al 100% della slp complessiva afferente la superficie di vendita di cui sopra, per almeno la metà costituiti da parcheggi pubblici o di uso pubblico, la restante quota eventualmente oggetto di eventuale monetizzazione;

siano corrisposti contributi urbanizzativi, per la slp di cui all’alinea precedente, commisurati alla destinazione commerciale, con equiparazione della medesima slp, ai fini ICI, alle slp commerciali.

Le condizioni indicate ai precedenti alinea devono sussistere anche in relazione alle attività esistenti, qualora sia effettuata vendita di merci non aventi le tassative caratteristiche di cui all’art. 1 L. 59/63, a pena di decadenza della relativa autorizzazione speciale, in conformità ai disposti dell’art. 6 della medesima L. 59/63.


Nel settore merceologico alimentare è consentita l’utilizzazione fino al 30% della superficie di vendita con categoria non alimentare. Sono sempre consentiti gli ampliamenti della superficie di vendita all’interno della medesima tipologia commerciale.


L’insediamento e l’ampliamento di attrezzature commerciali è consentito nel rispetto degli indici e delle norme delle singole zone omogenee e della dotazione di standard.


Le strutture di vendita operanti alla data di adozione della presente variante di adeguamento ai criteri di urbanistica commerciale, vengono confermate nella loro effettiva consistenza; gli edifici nei quali sono inserite si intendono destinati all’insediamento di strutture di vendita della medesima tipologia esistente, come indicata nella tabella A di cui all’art. 19 bis. Per dette strutture, l’obbligo di adeguamento della dotazione di servizi per attrezzature pubbliche e di uso pubblico sussiste in caso di ampliamento della superficie di vendita, rispetto a quella già autorizzata all’atto dell’adozione della presente variante di adeguamento ai criteri di urbanistica commerciale, ovvero  di incremento della relativa slp, anche a parità di superficie di vendita.

Art. 19 quater - Correlazione dei procedimenti


Il procedimento di autorizzazione all’apertura di esercizi di vicinato e di medie strutture di vendita è contestuale a quello abilitativo di carattere urbanistico-edilizio. 


Nei casi in cui per l’apertura di un esercizio di vicinato, conforme alla normativa urbanistica comunale, ci si avvalga della facoltà di D.I.A. di cui agli art. 41 e 42 della L.R. n. 12/2005, alla comunicazione prevista dal D.Lgs. n. 114/1998 va allegata la relazione tecnica asseverata prevista dall’art. 42, comma 1 della L.R. n. 12/2005.


Nei casi in cui per l’apertura di una media struttura di vendita, conforme alla normativa urbanistica comunale, ci si avvalga della facoltà di D.I.A. di cui agli art. 41 e 42 della L.R. n. 12/2005, alla richiesta di autorizzazione di esercizio va allegata la relazione tecnica asseverata prevista dall’art. 42, comma 1, della L.R. n. 12/2005. Qualora non ci si avvalga della facoltà di D.I.A., contestualmente alla richiesta di autorizzazione ex art. 8 del D.Lgs. n. 114/1998, va presentata istanza per il rilascio del permesso di costruire richiesto per la realizzazione delle opere necessarie.

Se l’autorizzazione commerciale produce effetti anche di permesso di costruire, va sottoscritta dal responsabile della struttura tecnica cui compete firmare il permesso di costruire.

Qualora l’intervento interessi aree paesaggisticamente vincolate, l’autorizzazione di cui all’art. 146 del D.Lgs. n. 42/2004 deve essere richiesta congiuntamente all’istanza di autorizzazione commerciale e rilasciata contestualmente ad essa rispettando le procedure di cui all’articolo 82 della L.R. n. 12/05 e i criteri regionali contenuti nella deliberazione di Giunta Regionale n. VI/30194 del 25 luglio 1997.

L’atto autorizzatorio commerciale con valenza paesistica viene poi inviato, unitamente al perere della Commissione Edilizia e alla relazione degli esperti ambientali, alla competente Sovrintendenza, ai fini dell’avvio delle procedure autorizzative di cui all’art. 146 del D.Lgs. 42/2004.

Qualora l’intervento interessi aree non specificatamente vincolate ai sensi del D.Lgs. 42/2004, occorre, in base alle disposizioni del Piano Territoriale Paesistico Regionale e tenuto conto delle “Linee guida per l’esame paesistico dei progetti” che i progetti siano accompagnati da una relazione paesistica.

La conclusione del procedimento di natura urbanistico-edilizia non può in nessun caso precedere le determinazioni sulla domande di cui all’art. 8 del D.Lgs. n. 114/1998.


Il principio di contestualità, ai fini dell’insediamento di medie e grandi strutture di vendita, è derogabile in caso di strumenti attuativi già approvati alla data di entrata in vigore del Regolamento regionale n. 3/2000 (9 agosto 2000), relativamente ai quali il rilascio del permesso di costruire costituente, ai sensi delle vigenti disposizioni, atto dovuto per l’Amministrazione Comunale, nonché l’inizio dei lavori a seguito di D.I.A., sono ammissibili anche anticipatamente al rilascio della corrispondente autorizzazione di esercizio. Nei medesimi casi si intende altresì assolto l’obbligo di adeguamento di cui all’art. 6, comma 5 del D.Lgs. n. 114/1998 e inoltre non deve essere garantita la dotazione di attrezzature pubbliche e di uso pubblico al servizio di grandi strutture di vendite stabilita dall’art. 4, comma 5 della L.R. n. 14/1999.


L’apertura, il trasferimento di sede e l’ampliamento di una grande struttura di vendita sono soggetti ad autorizzazione rilasciata dal Comune; le domande di autorizzazione sono esaminate con le procedure e sulla base delle priorità di cui all’art. 5 della L.R. 14/99.

Il titolo autorizzativo necessario per la realizzazione edilizia delle opere dirette all’apertura di medie strutture di vendita deve essere rilasciato contestualmente o successivamente all’autorizzazione commerciale. Nei casi in cui l’intervento edilizio necessiti di preventivo piano attuativo, l’avvio del procedimento pianificatorio può essere contestuale o successivo al procedimento di rilascio dell’autorizzazione commerciale.

Nel caso di grandi strutture di vendita previste in piani attuativi o in strumenti di programmazione negoziata è prevista la correlazione tra il procedimento di natura urbanistica e quello autorizzatorio commerciale disciplinato nei termini e secondo le modalità della presente legge. Il procedimento di natura urbanistica deve concludersi contestualmente o successivamente a quello autorizzatorio commerciale. La mancata correlazione dei procedimenti costituisce elemento di specifica considerazione negativa in sede di esame della domanda di autorizzazione commerciale.

Nel caso di grandi strutture di vendita previste in piani attuativi o in strumenti di programmazione negoziata la conferenza di servizi di cui all'articolo 9 del d.lgs. 114/98 è convocata dal Comune a seguito di presentazione della domanda di autorizzazione commerciale corredata di tutti gli allegati previsti dalla vigente normativa regionale. La domanda deve essere presentata entro i seguenti termini:

a) in caso di piani attuativi conformi allo strumento urbanistico comunale dopo l'adozione degli stessi;

b) in caso di strumenti di programmazione negoziata in variante allo strumento urbanistico comunale vigente e di rilevanza regionale, nel periodo intercorrente tra la pubblicazione della variante e l'approvazione dell’ipotesi di accordo di programma da parte della Giunta regionale; in questo caso non è richiesta la conformità urbanistica al momento della presentazione della domanda.


L'approvazione di uno strumento di programmazione negoziata in variante agli atti di pianificazione urbanistica dei Comuni costituisce, per la parte variata, atto di adeguamento ai sensi dell' articolo 6, comma 5, del d.lgs. 114/98.


Nel caso di cui alla precedente lettera b), la conformità urbanistica della grande struttura di vendita deve intervenire prima del rilascio dell'autorizzazione all'esercizio dell'attività commerciale da parte del Comune. E’ applicabile quanto previsto al secondo periodo del comma 6, anche qualora la grande struttura di vendita sia prevista da strumenti di programmazione negoziata. Il rilascio dell’autorizzazione all'apertura delle grandi strutture di vendita è subordinata alla positiva conclusione del procedimento di programmazione negoziata.

Art. 19 quinquies – Condizioni di compatibilità urbanistica, viabilistica, ambientale


Per tutti gli insediamenti commerciali, le dotazioni di standards dovute sono determinate secondo i parametri che seguono, da applicarsi in rapporto alla superficie urbanistica (Slp) delle parti dell’immobile destinate ad uso commerciale: 

-
esercizi di vicinato

in zona A o B 



   
  75%

nelle altre zone




100%

-
medie strutture di vendita (MSP, MSQ o MSL)

in zona B              




  75%

nelle altre zone (C, D) 



100%

-
grandi strutture di vendita
                    
200%

Di tali dotazioni, almeno la metà deve essere costituita da parcheggi, da assicurarsi in aree a diretto servizio dell’ambito commerciale. Per le medie strutture di vendita, la monetizzazione è consentita, per le zone A o B, nella misura convenzionalmente definita,  per le altre zone nella misura massima del 50%. E’ sempre consentita la monetizzazione per gli esercizi di vicinato. 

Nel caso di attività commerciali di esposizione e di vendita di merci ingombranti, non facilmente amovibili e a consegna differita (mobili, autoveicoli, attrezzature edili, prodotti per l’edilizia e similari), ai fini dell’applicazione di quanto previsto al periodo precedente, si assume la superficie di vendita reale, di esposizione, vendita e distribuzione, e non la superficie di vendita derivante dalla disposizione di cui al precedente art. 19 bis, comma 3. 

 
Per gli insediamenti preesistenti, si applica quanto previsto dal precedente art. 19 ter, ultimo comma.


L’insediamento od ampliamento di esercizi eccedenti il vicinato, in qualunque forma attuato, comporta l’obbligo di costituire o integrare la dotazione di standards. Qualora sussista, nel lotto interessato o nelle sue immediate vicinanze, una dotazione di parcheggi, anche se non assogettati a cessione o asservimento ad uso pubblico, sufficiente a quanto ivi prescritto, è ammessa la monetizzazione, totale o parziale, della dotazione dovuta. Sono fatte salve le disposizioni delle presenti NTA inerenti i Piani attuativi.


In caso di realizzazione di interventi destinati ad ospitare strutture di vendita con superficie superiore ai 150 mq, i nuovi insediamenti commerciali debbono garantire la disponibilità di accesso e uscita dalla viabilità ordinaria senza che l’accumulo di traffico diretto e proveniente dal parcheggio di pertinenza dell'attività crei intralcio alla circolazione; a tal fine, se necessarie, dovranno essere previste apposite opere di raccordo alla viabilità ordinaria, insistenti su aree ricomprese nel comparto di intervento. 

Per gli insediamenti commerciali di medie e grandi strutture di vendita, consentiti dalle presenti norme, la realizzazione di efficaci soluzioni di accesso e uscita per i clienti ed i fornitori, che non compromettano la fluidità del traffico sulla viabilità esistente, costituisce condizione imprescindibile per l'ammissibilità del nuovo insediamento commerciale.

Al fine di tale verifica, si tiene conto delle indicazioni contenute nello studio inerente la materia del traffico e della viabilità, allegato alla variante di adeguamento ai criteri di urbanistica commerciale.  


Sino all’emanazione da parte della Giunta Regionale delle soglie dimensionali di cui al comma 1 bis dell’art. 2 della L.R. 3 settembre 1999, n. 20, così come modificata dalla L.R. 3/2003, risultano assoggettati a specifica procedura di verifica d’esclusione dalla Valutazione di Impatto Ambientale i progetti di strutture di vendita inseriti in ambiti territoriali aventi dimensioni maggiori a quanto specificato nell’Allegato B, Punto 7, lettera b. In carenza di specifica definizione di “ambito urbano”, si considerano tali le aree aventi perimetro contiguo per almeno il 50% della sua estensione con aree edificate e aree che il vigente PRG destina a zone A,B, e servizi a valenza comunale (ex art. 22 l.r. 51/75). La contiguità sussiste anche se tra le aree è presente una strada; l’estensione delle aree contigue viene calcolata come sommatoria di tutte le aree adiacenti al lotto in questione anche se tra di loro non continue.


Le nuove attività commerciali di vicinato potranno essere collocate all'interno del tessuto edilizio o dei singoli complessi edilizi di interesse storico ambientale solamente a condizione che gli interventi di carattere commerciale non alterino i caratteri, gli elementi connotativi e le relazioni tra le diverse parti del tessuto urbano meritevoli di conservazione e che il riattamento funzionale di unità edilizie esistenti sia coerente con gli elementi tipologici, morfologici e strutturali del complesso edilizio da trasformare.

Art. 20 - Zone residenziali
Le zone residenziali sono prevalentemente destinate ad abitazione, ma ammettono utilizzazioni secondarie complementari di detta funzione, come scuole, negozi essenziali od occasionali, aree per la ricreazione ed il gioco, aree verdi per il soggiorno all'aperto e il passeggio, ecc.

In esse possono anche essere consentiti edifici destinati in tutto o in parte ad altro uso come sotto precisato, purché tale uso non produca rumore, fumi, vibrazioni, esalazioni e scarichi nocivi o comunque non disturbi la funzione preminente della zona.

Possono quindi trovare sede nella zona residenziale:

· uffici, negozi ed attività commerciali, nei limiti di cui alle rispettive norme di zona, artigianato solo di servizio in laboratori singoli (calzolaio, sarto, panettiere, lavanderia, ecc.) fino ad un massimo del 49% del volume edificato in ogni singolo fabbricato e/o intervento;

· autorimesse pubbliche o private, piccole autofficine, magazzini di vendita, banche, sedi di giornali, alberghi, cinematografi, luoghi di divertimento, di svago ed impianti analoghi, case di cura, uffici, sempre nel limite del comma precedente, edifici pubblici e di pubblico interesse.

Per gli esercizi commerciali e per gli insediamenti direzionali, alberghieri e terziari, la dotazione minima di aree per attrezzature pubbliche e di uso pubblico è stabilita nella misura del 100% della superficie lorda di pavimento degli edifici previsti nelle zone C, e del 75% della superficie lorda di pavimento degli edifici previsti nelle zone A e B. Di tali aree almeno la metà deve, di norma, essere destinata a parcheggi di uso pubblico.

Nelle zone residenziali debbono essere creati in numero sufficiente le autorimesse, i parcheggi, le zone verdi.

Sono esclusi: le industrie, le attività artigianali non di servizio alla residenza, cioè quelle la cui produzione non è di immediato uso e consumo dei residenti locali, le stalle, i macelli e tutte quelle attività che, a giudizio insindacabile del Sindaco sentita la C.E., siano in contrasto con il carattere residenziale della zona e con quanto prescritto dal Regolamento Edilizio.

Non è ammessa in alcuna zona residenziale la costruzione di baracche, tettoie o simili, anche se di carattere provvisorio, fatta eccezione per le baracche di cantiere. Queste dovranno essere rimosse entro 3 mesi dalla ultimazione dei lavori di costruzione del fabbricato, e comunque prima del rilascio del certificato di abitabilità e agibilità.

Sono invece consentite le costruzioni decorative ed accessorie dei giardini quali gazebo, pergole, ecc. purché non realizzati con tamponamenti laterali in muratura o comunque con pannellature fisse e chiuse, con manufatti permanenti. Sono ammesse costruzioni in legno per il ricovero attrezzi da giardino o gioco bimbi.

Dette costruzioni dovranno comunque rispettare le distanze dai confini e dalle strade pari a quelle previste per la zona urbanistica relativa, con esclusione dei soli pergolati aperti e sprovvisti di copertura, e delle costruzioni in legno per il ricovero attrezzi da giardino o gioco bimbi per una superficie lorda non superiore a 4 mq e per una altezza massima complessiva di 2,50 m, i quali potranno essere eretti a confine con altre proprietà, ma dovranno rispettare la prescritta distanza dal ciglio stradale.

Per le zone di completamento residenziale attigue all’asse viario della SS 432, si consiglia di localizzare verso la strada la quota di superficie da destinare a standard/superficie drenante.

Art. 21 - Zona "A" - Centro storico

E' individuata nella tavola di azzonamento con apposito segno grafico. In tale zona sono previsti i seguenti interventi:

Intervento preventivo
E' obbligatorio per gli edifici o complessi di edifici individuati sulle tavole  4a-4b-4c della Variante Centro Storico; può essere di iniziativa comunale o privata.

I piani d'intervento preventivo d'iniziativa comunale sono:

a) Piani di recupero del patrimonio edilizio esistente di cui alla L. 18.04.1962 n° 167;

b) Piani di recupero del patrimonio edilizio esistente di cui alla L. 05.08.1978 n° 457.

I piani d'intervento urbanistico preventivo d'iniziativa privata sono:

a) Piani di recupero del patrimonio edilizio esistente di cui alla L. 05.08.1978 n° 457.

I Piani di intervento saranno riferiti alle aree così come individuate sulle planimetrie, salvo rettifiche che si rendessero indispensabili per adeguarsi al frazionamento della proprietà.

Nel caso di procedura mediante formazione di piano esecutivo, il progetto di insieme deve essere corredato di:

a) Estratti di P.R.G. - Estratto Fotogrammetrico - Carta Tecnica Regionale - Estratto catastale con elenco delle proprietà interessate al comparto;

b) Rilievo planimetrico con strumento elettronico dello stato attuale con riferimento ai confini del comparto;

c) Rilievo dello stato attuale dei vari piani e delle coperture (scala 1:200);

d) Rilievo dello stato attuale dei vari fronti e sezioni quotate (scala 1:200);

e) Calcolo analitico delle superfici e dei volumi reali dello stato attuale;

f) Documentazione fotografica con planimetria esplicativa dei punti di ripresa fotografica;

g) Analisi della struttura attuale con specifica degli elementi architettonici costruttivi (scala 1:200);

h) Particolari ed elementi costruttivi (scala 1:20);

i)  Particolari di pregio storico, architettonico, artistico, ambientale e paesistico esterni ed interni interessati al comparto (scala 1:50 e 1:20);

l)  Indagine sulla destinazione d'uso attuale (scala 1:200);

m) Schema di progetto di recupero planimetrico e delle aree a standard;

n)  Schema di progetto di recupero degli immobili facenti parte del comparto (piante e coperture) e destinazioni proposte;

o) Schema di progetto di recupero dei fronti e sezioni con indicazione dei tipi architettonici ed il recupero dei particolari di rilevanza;

p) Relazione illustrativa con analisi storico-ambientale degli immobili e inquadramento urbanistico contenente le indicazioni delle operazioni programmatiche che si intendono eseguire a livello di restauro, di recupero, di consolidamento, di ristrutturazione, di destinazione d'uso, di abbattimento delle barriere architettoniche e con le eventuali precisazioni e verifiche delle tipologie e dei gradi di intervento previsti dalla presente Variante Generale al P.R.G.;

q) Descrizione analitica e previsione di spesa per le opere di urbanizzazione primaria e/o secondaria;

r) Norme particolari esecutive del comparto;

s) Schema di convenzione;

t) Scheda di controllo L.R. n° 23/97

u) Ogni altra documentazione prevista dalla vigente legislazione.

Intervento diretto

Nelle tavole n° 4a-4b-4c della Variante Centro Storico sono individuati gli edifici o complessi di edifici per i quali è previsto l'intervento diretto ed il rilascio della concessione edilizia è subordinato al rispetto delle presenti norme.

Per ogni edificio il progetto deve essere costituito dai seguenti elaborati principali:

a) Rilievo quotato dello stato di fatto in scala 1:100 (piante, prospetti interni ed esterni e sezioni in numero sufficiente per individuare esattamente l'edificio) e in scala 1:20 per eventuali particolari architettonici costruttivi;

b) Sezioni schematiche trasversali delle sedi stradali e profilo altimetrico longitudinale del fronte stradale esteso ai fabbricati adiacenti nella scala 1:100 compiutamente quotati;

c) Calcolo analitico della superficie coperta e del volume del fabbricato oggetto di intervento edilizio;

d) Rilievo degli spazi esterni e dei loro elementi con particolare riguardo al verde in scala 1:200;

e) Documentazione fotografica dello stato di fatto esterno, interno e dei particolari significativi;

f) Progetto esecutivo in scala 1:50 con piante, sezioni, prospetti compiutamente quotati e con l'indicazione grafica differenziata delle demolizioni e delle nuove opere;

g) Descrizione delle finiture interne ed esterne della colorazione delle facciate e dei tipi architettonici quali serramenti esterni, portoni, portoncini, vetrine, cancelli, ecc.;

h) Relazione descrittiva dei criteri seguiti nella progettazione e precisamente delle operazioni che si intendono eseguire a livello di restauro, consolidamento, risanamento, ristrutturazione, nuovo impianto, destinazione d'uso dei vari piani;

i) Ogni altra documentazione prevista dalle vigenti disposizioni di legge (L. 13/89 - L.R. 6/89 - L. 104/92 - L. 46/90) e dal Regolamento Locale d'Igiene.

DEFINIZIONE DEGLI INTERVENTI

Gli interventi sul patrimonio edilizio esistente vengono così definiti:

Manutenzioni ordinarie

Quelle che riguardano le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare e mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti, nel rispetto dei tipi architettonici quali:

- rivestimento di pareti interne;

- rifacimento pavimenti;

- sostituzione pavimenti;

- sostituzione serramenti;

- rifacimento ed adeguamento impianti.

Sono esclusi i cambiamenti di destinazione d'uso dei singoli vani.

Manutenzioni straordinarie

Le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire parti anche strutturali degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici, sempre che non alterino i volumi e le superfici delle singole unità immobiliari e non comportino modifiche delle destinazioni d'uso.

Rientrano nella manutenzione straordinaria:

- sostituzione delle solette, purché vengano ricostruite nella medesima posizione di quota;

- riparazione, anche con parziale rifacimento, dei muri portanti (per parziale rifacimento si intende l'inserimento nelle strutture esistenti di elementi costruttivi atti a consolidare le strutture medesime e non il rifacimento totale di murature portanti);

- sostituzione di coperture;

- rifacimento scale;

- rifacimento muri divisori interni;

- possibilità di realizzare i servizi;

- formazione di servizi igienici ricavandoli da vani già adibiti a residenza.

Gli interventi di cui sopra devono essere riferiti solo ad alcune parti dell'edificio interessando non più di una unità immobiliare (appartamento) che non potrà comunque essere suddivisa per ricavarne più unità.

Restauro e risanamento conservativo

Quelli rivolti a creare un organismo edilizio e ad assicurarne la funzionalità mediante un insieme sistematico di opere che nel rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali dell'organismo stesso consentano destinazioni d'uso con essi compatibili.

Tali interventi comprendono il consolidamento, il ripristino ed il rinnovo degli elementi costitutivi dell'edificio, l'inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso, l'eliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio.

Interventi di ristrutturazione edilizia

Quelli rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto od in parte diverso dal precedente.

Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costruttivi dell'edificio, l'eliminazione, la modifica e l'inserimento di nuovi elementi ed impianti.

E' in ogni caso vietata la demolizione totale del fabbricato o di corpi di fabbrica se non nel caso che esistano comprovati motivi di ordine statico.

Interventi di ristrutturazione urbanistica

Quelli rivolti a sostituire l'esistente tessuto urbanistico-edilizio con altro diverso mediante un insieme sistematico di interventi edilizi anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale.

Nelle definizioni degli interventi sul patrimonio edilizio esistente, quali manutenzioni ordinarie, manutenzioni straordinarie, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia e ristrutturazione urbanistica, sono fatte salve le puntuali definizioni indicate nell’allegato “A” della D.G.R. del 25.09.1998 n° 6/38573.

Destinazione d'uso

La generalità degli edifici, deve essere destinata prevalentemente ad abitazione. In essi sono consentite anche le seguenti destinazioni quali:

a) uffici e attività terziarie

b) servizi sociali

c) attività commerciali, esclusivamente per esercizi di vicinato, ed esercizi pubblici nel rispetto del relativo piano di sviluppo

d) artigianato di servizio se ed in quanto non molesto ne nocivo.

Sono vietati nuovi insediamenti di allevamenti avicoli anche a carattere familiare, nuovi insediamenti artigianali e/o commerciali non di servizio alla residenza.

La destinazione d'uso degli edifici, nonché di parte dei medesimi, deve essere indicata nei piani di intervento preventivo e nei progetti di intervento diretto.

Destinazione diversa da residenza deve essere contenuta nella misura del 49% della superficie lorda di pavimento complessiva dell'intero fabbricato e/o della proprietà con esclusione dei solai di sottotetto.

Nel caso di comprovate esigenze si potrà richiedere una maggiore percentuale delle superfici ad uso non residenziale tramite la presentazione di Piano di Recupero.

Qualunque variazione della destinazione d'uso è subordinata a nuova concessione e al relativo pagamento dei contributi di concessione.

Non potrà essere rilasciata licenza d'uso per costruzioni utilizzate con destinazione d'uso diversa da quella della concessione.

densità edilizia

Nel caso di interventi diretti non potranno essere realizzati aumenti di volume, ma sarà possibile il cambiamento della destinazione d'uso di tutti quei locali con diversa destinazione, che abbiano requisiti di agibilità o abitabilità.

I portici antistanti i locali, in edifici a corpo doppio o triplo, dovranno essere conservati al piano terra e potranno invece essere chiusi ai piani superiori con vetrate in modo tale che rimanga la traccia della struttura originaria. In quest'ultimo caso i serramenti dovranno essere posizionati al filo interno della struttura e non dovranno in alcun modo essere visibili dall'esterno. Dovranno in ogni caso essere rispettate le norme del Regolamento Locale d'Igiene inerenti l'aeroilluminazione naturale.

Per i porticati al piano terra come sopra descritti, il divieto di chiusura potrà essere derogato, sentito il parere della Commissione Edilizia, nel solo caso in cui gli stessi non presentino particolari pregi architettonici e/o la loro tipologia non risulti consona ai tipi architettonici propri della tradizione locale.

distanze e altezze

Le distanze minime tra i fabbricati non potranno essere inferiori a quelle intercorrenti fra i volumi edificati preesistenti.

Nel caso di demolizione e ricostruzione, dovranno essere rispettate le distanze di m. 5.00 dai confini di proprietà e di m. 10.00 tra i fabbricati, quando anche una sola delle due pareti che li fronteggiano è finestrata. Nel caso che l'altezza massima di uno degli edifici sia maggiore di m. 10.00 la distanza dovrà essere pari all'altezza del fabbricato più alto.

L'altezza dei fabbricati non potrà essere superiore a quella preesistente. L'altezza dei locali potrà rimanere invariata solo per quelli già adibiti ad abitazione; dovrà essere adeguata alle vigenti normative igienico-sanitarie per i vani per i quali si prevede un cambio di destinazione d'uso.

parcheggi ed autorimesse

In occasione di interventi di ristrutturazione edilizia, di restauro o risanamento conservativo dovrà essere reperita superficie da adibire a parcheggio privato in ragione di 1 mq. ogni 10 mc. di edificio da ristrutturare (legge 122/89 e successive modifiche ed integrazioni).

L'accesso ai box ed autorimesse dovrà comunque avvenire dal cortile o giardino interno, mai direttamente dal fronte verso strada, salvo che ciò non sia possibile trattandosi di edifici privi di pertinenze scoperte; in questo caso sarà comunque consentito un unico accesso carraio.

E' vietata la costruzione di fabbricati accessori.

E' consentito realizzare autorimesse nel sottosuolo purché:

a) le relative opere, una volta ultimate, non comportino variazioni nel soprasuolo;

b) non vengano manomesse le alberature esistenti di pregio o di notevole consistenza;

c) gli accessi siano realizzati in modo tale da non turbare l'ambiente;

d) l'entità dell'intervento sia commisurata alle esigenze dell'edificio;

e) eventuali scivoli dovranno essere costruiti con materiali e magisteri di tipo in uso per la costruzione degli edifici stessi.

Qualora si intenda realizzare autorimesse interrate in cortili è necessario predisporre e realizzare un progetto unitario in modo da limitare gli accessi alle autorimesse stesse e salvaguardare l'entità architettonica del cortile. Verranno concessi scivoli d'accesso ai box sotterranei nella misura minima in conformità delle norme in materia di prevenzione incendi.

tipi architettonici

Tutti gli interventi edilizi, anche quelli di ordinaria manutenzione, dovranno essere finalizzati alla conservazione ed al ripristino dei tipi architettonici propri della tradizione. A tale scopo per le finiture esterne dovranno essere usati i seguenti materiali:

a) copertura in coppi di cotto con riutilizzo dei coppi vecchi nella misura minima del 50% (con pendenza massima del 40%);

b) gronde in legno con travetti in vista, canali esterni tondi e assiti in legno;

c) serramenti in legno;

d) lucernari unicamente ricavati nella falda del tetto, sia per i locali destinati ad abitazione, sia per quelli adibiti a superfici non residenziali (solai, ecc.);

e) oscuri con gelosie od antoni in legno (escluse le tapparelle anche se preesistenti);

f) davanzali, contorni e voltini di finestra in pietra naturale tipica della zona non lucida spessore minimo 8 cm. (esclusi i marmi);

g) soglie in pietra naturale tipica della zona (esclusi i marmi);

h) rivestimento esterno in intonaco civile; è consigliato il recupero delle murature in pietrame o mattoni preesistenti;

i) serramenti per vetrine in legno o in ferro;

l) portoni e portoncini in legno e cancelli in ferro e/o legno;

m) zoccolatura in pietra naturale tipica della zona o intonaco lavorato;

n) obbligo della conservazione, a giudizio del Sindaco sentita la Commissione Edilizia, di frontespizi o parte di essi che abbiano elementi strutturali in vista di particolare pregio;

o) le colorazioni, le finiture delle facciate e dei tipi architettonici quali serramenti esterni, portoni, portoncini, ecc. dovrà essere concordata ed autorizzata dall'Ufficio Tecnico Comunale dove sarà depositata una adeguata campionatura;

p) ringhiere e parapetti in ferro o legno non pieni; nel caso in cui si usi il ferro dovranno essere costituiti da tondini verticali o a disegno tradizionale;

q) le insegne dovranno essere applicate sui cassonetti coprirullo; sulle facciate dovranno essere in pietra naturale oppure in metallo del colore delle vetrine ed avere illuminazione indiretta con lettere tra loro disgiunte oppure su pannelli metallici di minimo spessore illuminati direttamente con disegni e colori tipici della tradizione, oppure disegnate sulle facciate; sono vietate le insegne a bandiera se non quelle previste specificatamente dalla normativa vigente;

r) le targhe di minimo spessore potranno essere applicate sulle facciate e dovranno essere illuminate indirettamente;

s) i comignoli dovranno essere di tipo tradizionale;

t) scale esterne in legno, in ferro o muratura nel rispetto dei tipi architettonici sopra descritti.

Tutti i progetti dovranno essere corredati da tavole di dettaglio in scala 1:20, riportanti particolari architettonici, i materiali e le tinte di tutti gli elementi di facciata.

Il Sindaco, sentito il parere della Commissione Edilizia, qualora esistano comprovati motivi documentati, potrà concedere all'interno dei cortili la realizzazione di sbalzi o aggetti di larghezza non superiore a m. 1.40.

E' comunque vietata la chiusura con tamponamenti o con serramenti dei balconi esistenti o di nuova costruzione.

I balconi dovranno adeguarsi in maniera corretta con l'estetica dell'edificio e non dovranno in nessun modo risultare come appendici in contrasto con la tipologia del fabbricato, per cui nell'esecuzione dovranno essere adottati materiali e/o magisteri di tipo tradizionale, non sono comunque consentiti aggetti in cemento armato a vista.

All'interno dei cortili, anche nel caso in cui sia possibile individuare le singole proprietà, è vietata ogni opera di qualunque tipo, atta a delimitare tali proprietà. Si intendono vietate anche semplici cordonature in rilievo dal piano di calpestio.

Nel caso di richiesta di Concessione Edilizia di ristrutturazione dell'intero cortile e/o corpi di fabbrica dello stesso, deve essere prevista la sistemazione delle parti comuni (cortili) con magisteri e materiali tipici e tradizionali.

Le insegne, le mostre di vetrine, i tabernacoli con immagini religiose, i frammenti decorativi, architettonici, pittorici o scultorei, lapidi, targhe viarie, pozzi e fontane, ecc., sono vincolati alla conservazione in loco ed al ripristino.

Quando nel corso dei lavori dovessero emergere elementi di interesse storico, architettonico, ambientale, il titolare della licenza, il direttore dei lavori, il costruttore e chiunque ne venisse a conoscenza, deve darne immediatamente avviso al Sindaco, per i provvedimenti di competenza. All'atto dei ritrovamenti le persone sopra indicate devono immediatamente adottare opportune e adeguate cautele per la salvaguardia dei reperti, fermi i controlli e le successive determinazioni degli organi competenti.

Le tubazioni dell'acquedotto, le linee elettriche, telefoniche e simili e le apparecchiature complementari devono essere eliminate e sostituite con impianti interrati o incassati o comunque non in vista, ferma restando l'osservanza delle norme di sicurezza.

Nelle strutture murarie verticali devono essere predisposti le tubazioni e gli accorgimenti tecnici allo scopo di raggiungere il fine di cui sopra.

Gli agganci per l'illuminazione pubblica devono armonizzarsi con l'ambiente ed essere posti, per quanto possibile, a sbalzo dai muri degli edifici.

Le cabine dei servizi tecnologici (esistenti o future) devono essere sotterranee o completamente occultate alla vista.

Nelle sistemazioni dei fabbricati, le parti in dissonanza dovranno essere modificate in modo da inserirle nel contesto edilizio circostante, tenendo comunque presente la tipologia architettonica dell'edificio e l'epoca di costruzione.

gradi d'intervento

Per ogni edificio o complessi di edifici compresi in zona "A" sono definite nelle tavole C3-C4-C5 della presente Variante Generale al P.R.G. le possibilità edificatorie ammissibili secondo i seguenti gradi di intervento:

Grado 1 - Edificio soggetto a conservazione e valorizzazione dell'involucro e dei suoi elementi

Ferma restando la conservazione dell'involucro nelle sue principali caratteristiche architettoniche, sono ammessi gli interventi esterni ed interni nel rispetto e nella valorizzazione delle strutture, degli spazi interni originali e di tutti gli episodi di valore artistico-storico contestualmente alla eliminazione degli elementi contrastanti con le caratteristiche originali dell'unità edilizia e privi di valore storico e/o ambientale.

Il rilascio della concessione edilizia è subordinato alla formazione di intervento urbanistico preventivo di iniziativa privata e/o pubblica Piano di Recupero ai sensi L.N. 5 Agosto 1978 n° 457 art. 28. Gli edifici assoggettati a grado 1 fino all'approvazione dei Piani di Recupero non devono subire alcuna alterazione volumetrica.

Sino all'approvazione del P.R. saranno consentite solo opere di manutenzione ordinaria e straordinaria e restauro interne ed esterne dell'edificio, come prescritto all'art. 28 Legge n°  457/78.

Qualora esistano comprovati motivi tali da pregiudicare la realizzazione degli interventi di recupero per gli immobili così definiti nelle tavv. C3-C4-C5 della presente Variante Generale al P.R.G. a grado 1, previa richiesta da parte dei proprietari, è facoltà dell'Amministrazione Comunale (art. 27 Legge 457/78) individuare un ambito da assoggettare a Piano Attuativo più limitato rispetto all'intero comparto (cortile).

L'ambito minimo di intervento dovrà comunque riguardare un organismo edilizio unitario, un intero corpo di fabbrica e non porzioni di edifici, in modo che l'intervento si qualifichi come recupero del patrimonio edilizio ed urbanistico esistente al fine di una migliore utilizzazione del patrimonio stesso.

Nei comparti previsti dalle tavv. C3-C4-C5 della presente Variante Generale al P.R.G. assoggettati a piano urbanistico preventivo potrà essere chiesta la monetizzazione degli standard pubblici previsti nella tavola n° 6a della Variante Centro Storico.

E' facoltà dell'Amministrazione Comunale in sede di approvazione del Piano di Recupero concedere la monetizzazione degli standard pubblici come sopra specificato.

Grado 2 - Edificio soggetto alla conservazione dell'involucro e sua valorizzazione
Ferma restando la conservazione dell'involucro nelle sue principali caratteristiche architettoniche d'insieme, è ammessa la ristrutturazione edilizia ai fini del risanamento igienico, statico e distributivo, anche con spostamento di solai intermedi e con la dotazione dei servizi ed impianti necessari, è pure ammessa la parziale demolizione e ricostruzione di strutture perimetrali portanti, sempre che non rivestano particolari caratteristiche architettoniche.

Nell'ambito della ristrutturazione è consentito il cambiamento di destinazione d'uso nei limiti di quanto previsto dalle norme precedenti.

L'intervento edilizio si attua mediante rilascio di concessione singola. Per opere di maggiore rilievo, come demolizione di corpi di fabbrica e lo spostamento dei volumi, è necessaria la formazione di Piani di Recupero ai sensi della L.N. 5 Agosto n° 457 art. 28.

Grado 3 - Edifici già ristrutturati
Trattasi di fabbricati già ristrutturati; per tali edifici è comunque ammessa la ristrutturazione edilizia. Nel caso di richiesta di opere di ristrutturazione e/o manutenzione ordinaria e/o straordinaria dovranno essere eliminati quegli elementi in contrasto con quanto prescritto dalle norme precedenti.

Per gli edifici con tipologia architettonica totalmente estranea ai fabbricati in Centro Storico (condomini), nel caso di interventi di ristrutturazione edilizia si dovranno prevedere unicamente quelle opere di adeguamento che non stravolgano la tipologia del fabbricato.

Grado 4 - Edifici da demolire
Costruzioni accessorie soggette a demolizione perché in contrasto grave con l'ambiente.

In caso di interventi edilizi su fabbricati della medesima proprietà il rilascio della concessione edilizia sarà subordinato alla demolizione delle parti soggette a grado 4.

Per i fabbricati principali o accessori regolarmente autorizzati o condonati potrà essere consentita la sistemazione in conformità ai tipi architettonici.

Per i fabbricati principali o accessori regolarmente autorizzati o condonati ricadenti in comparti soggetti a piano urbanistico preventivo potrà essere chiesta con il Piano di Recupero la loro sistemazione in conformità ai tipi architettonici o il recupero volumetrico.

indici di piano

Per i gradi di intervento n° 1-2-3 gli indici specifici massimi sono i seguenti:

a) densità (If): volumetria esistente (se non come previsto e consentito dal comma d);

b) rapporto di copertura (Qf): quello preesistente (salvo P.R.);

c) altezza (H): per gli edifici esistenti quella preesistente (se non come previsto e con-

    sentito dal comma d);

d) per i fabbricati aventi numero di piani fino a due o con altezza interna diversa dalla minima abitabile (esperite le dovute verifiche) è possibile, tramite presentazione di P.R., elevare l'imposta interna di gronda esistente (partendo dalla parte più esterna del fabbricato - falda principale) fino ad un massimo di cm. 60 con pendenza massima del 40% sia per uniformare eventuali allineamenti sia per raggiungere le altezze minime e medie interne previste dal Regolamento Locale d'Igiene del sottotetto tali da permetterne la richiesta di trasformazione in locali con destinazione compatibile con quella di zona; tale sopralzo è comunque consentito solo nel caso venga richiesto il cambio di destinazione d'uso; per quanto concerne le caratteristiche di tali locali vale quanto prescritto dalle presenti Norme Tecniche di Attuazione nonché dal Regolamento Edilizio e dal Regolamento Locale d'Igiene;

e) distanza dai confini e dalle strade: secondo prescrizioni o allineamenti del Piano di Recupero per edifici e/o complessi di edifici soggetti a piano esecutivo; quella esistente per edifici soggetti ad intervento diretto. 

I mutamenti di destinazione d’uso degli edifici in zona A, ad esclusione dei bar per i quali è obbligatorio il reperimento del 50% del 75% della superficie lorda di pavimento da destinare a parcheggio di uso pubblico, in seguito ad accertamento da parte dell’Amministrazione Comunale di impossibilità di reperimento totale o parziale degli standards, devono prevedere la cessione al Comune o di altra area idonea nel territorio comunale o la richiesta che venga corrisposta all’Amministrazione, in alternativa, una somma commisurata al valore economico dell’area da acquisire.

Art. 22 - Zona "B1" - Contenimento stato di fatto con impianto urbanistico   confermato

Le zone sono definite nella planimetria di azzonamento del P.R.G. con apposito segno grafico.

In dette zone è prescritta la conservazione dei caratteri dell’impianto urbanistico e della tipologia edilizia prevalente.

Sono ammessi interventi edilizi di ordinaria e straordinaria manutenzione, restauro e ristrutturazione, nel rispetto delle volumetrie, delle altezze e delle linee architettoniche preesistenti.

L’impianto urbanistico complessivo e la tipologia edilizia prevalente dell’area potranno essere modificati con interventi di demolizione e ricostruzione, ma solo senza aumento del volume esistente ed in seguito all’approvazione di un Piano Attuativo esteso all’intera unità di azzonamento.

Sono ammesse le destinazioni d’uso indicate all’art. 20, con ammissibilità, per quanto concerne gli esercizi commerciali, esclusivamente di vicinato e medie strutture di prossimità (max mq. 300 di superficie di vendita).

Art. 23 - Zona "B2" - Contenimento stato di fatto

Nelle zone di contenimento allo stato di fatto viene confermata, per tutti i lotti edificati, la volumetria esistente alla data di adozione del P.R.G.

Sono ammessi interventi edilizi di ordinaria e straordinaria manutenzione, restauro, ristrutturazione, nonché demolizione e ricostruzione nel rispetto della volumetria esistente.

Qualora gli interventi di demolizione e ricostruzione siano riferiti a più lotti contigui, in forma di ristrutturazione urbanistica gli interventi dovranno essere oggetto di Piano di Recupero.

In ordine alla distanza tra i fabbricati valgono i disposti del D.M. 1444/68, ammettendo gli allineamenti con gli edifici preesistenti.

L’altezza massima raggiungibile è prevista in m 8.50.

È possibile l’ampliamento o il sopralzo degli edifici esistenti con un incremento di superficie residenziale complessiva così computabile:

· superficie fondiaria2 (mq) x 0.06 / superficie residenziale complessiva (mq) (Sf2x0.06 / S.r.c.).

Non potrà comunque essere superato il limite massimo dello 0.5 mq/mq (1.5 mc) di superficie residenziale complessiva rispetto alla superficie fondiaria.

Per S.r.c. è da intendersi la superficie coperta di tutti i fabbricati insistenti sul lotto.

Sono ammesse le destinazioni d’uso indicate all’art. 20, con ammissibilità, per quanto concerne gli esercizi commerciali, esclusivamente di vicinato e medie strutture di prossimità (max mq. 300 di superficie di vendita).
Art. 24 - Zona "B3" - Completamento
Gli interventi consentiti sono quelli previsti dall’art. 31 della legge 457/78.

È consentita l’edificazione dei lotti inedificati, l’ampliamento, il sopralzo ed anche la ricostruzione dei fabbricati esistenti.

Dovranno essere rispettati i seguenti indici di edificabilità massimi: 

· densità fondiaria
:   1.0 mc/mq

· rapporto di copertura
:   35%

· altezza (H)
:   m 7.00

· numero di piani max
:   2

· distanze dai confini e dalle strade:   vedi artt. 16 e 17

Per i parcheggi valgono le disposizioni della legge 122/89, e successive varianti e modificazioni.

Sono ammesse le destinazioni d’uso indicate all’art. 20, con ammissibilità, per quanto concerne gli esercizi commerciali, esclusivamente di vicinato e medie strutture di prossimità (max mq. 300 di superficie di vendita).

Art. 25 - Zona "B4" - Volumetria definita

È individuata nelle tavole di azzonamento del P.R.G. con apposito segno grafico; trattasi di zone interessate da Piani di Lottizzazione già approvati e convenzionati.

La volumetria complessiva ammessa è conforme alla convenzione firmata tra i proprietari e l’Amministrazione Comunale alla quale si rinvia anche per gli altri parametri edilizi. 

Sono ammesse le destinazioni d’uso indicate all’art. 20, con ammissibilità, per quanto concerne gli esercizi commerciali, esclusivamente di vicinato e medie strutture di prossimità (max mq. 300 di superficie di vendita).
Art. 26 - Zone "B1"-"B2"-"B3"-"B4"
La tipologia ammessa è del tipo in serie aperta, con particolare cura della sistemazione dell'area libera a giardini e piazzali.

Non sono ammessi: allevamenti zootecnici e avicoli anche a carattere familiare.

Non sono ammesse costruzioni a confine se non costruzioni accessorie definite all'art. 42 delle presenti N.T.A.

Sono consentite le realizzazioni, senza essere computate nel calcolo del volume, di piccole costruzioni quali pergolati, gazebo e quant’altro non presenti una copertura fissa.

Art. 27 - Zona "C" – Estensiva soggetta a P.L.
Le aree di espansione e nuovo impianto sono soggette alla obbligatoria formazione di un piano di lottizzazione convenzionato esteso all'intera area perimetrata, al fine della definizione planivolumetrica degli edifici, della suddivisione delle aree in lotti e della specificazione delle aree per la viabilità interna, per i parcheggi, le aree verdi e di interesse comune.

Gli edifici non potranno essere destinati ad artigianato di produzione.

La destinazione d'uso è quella indicata dal precedente art. 20, con ammissibilità, per quanto concerne gli esercizi commerciali, esclusivamente di vicinato e medie strutture di prossimità (max mq. 300 di superficie di vendita).
Sono previsti i seguenti indici di edificabilità massimi:

· densità fondiaria
:   1.0 mc/mq

· rapporto di copertura
:   35%

· altezza (H)
:   m 7.00

· numero di piani max
:   2

· distanze dai confini e dalle strade:   vedi artt. 16 e 17

All'interno dei piani dovrà essere sempre effettivamente prevista l'area minima di legge per parcheggi mentre, se non espressamente indicato dall'azzonamento del P.R.G., tutte le altre aree a standard potranno essere monetizzate. In caso che nella tavola di azzonamento del P.R.G. venga individuata e predeterminata l'area a standard, questa dovrà essere rispettata sia come quantità sia come ubicazione.

Dal calcolo del volume e dal rapporto di copertura, solo per i P.L. ricadenti nelle zone 3ID individuate dal Piano d’Indagine Geologica del Territorio, sono esclusi i box fuori terra quando siano di altezza non superiore a m. 2.50. Le superfici destinate ad autorimesse non possono comunque essere maggiori di quelle previste per legge.

Art. 28 - Zona a verde privato
Le zone di verde privato sono individuate con apposito segno grafico.

Gli edifici esistenti potranno essere oggetto degli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, recupero e ristrutturazione con obbligo della destinazione residenziale.

In dette aree è obbligatorio il mantenimento della situazione esistente in ordine ai caratteri e all’impianto del verde; è consentita la realizzazione di scivoli per raggiungere locali sotterranei.

Si prevede la possibilità di realizzare attrezzature sportive (piscina, campo da tennis) e costruzioni ornamentali, purché tali interventi non richiedano la necessità dell’abbattimento di alberi e di modifiche sostanziali dell’impianto del verde.

Art. 29 - Zone produttive

Le zone produttive a carattere industriale e artigianale, definite in planimetria di P.R.G. dalle apposite notazioni grafiche e riportate ai successivi articoli, sono destinate ad accogliere i rispettivi impianti e rispettivi uffici a cui sono state destinate con la rigorosa esclusione di qualsiasi edificio che non sia direttamente attinente all'attività svolta.

Gli impianti di tipo industriale o artigianale costruiti e funzionanti fuori da tali zone di P.R.G. alla data di adozione di questo, potranno essere gradualmente trasferiti nelle zone di competenza nei tempi e nei modi da concordare a tal fine con l'Amministrazione Comunale; fino a tale data è ammessa la sola manutenzione ordinaria e straordinaria.

All’interno delle zone produttive le strutture sociali e socio-sanitarie, ancorché richieste dall’ASL, devono di norma considerarsi incompatibili. La proposta di realizzazione di tali strutture dovrà avvenire nei limiti del 5% della volumetria esistente e previa valutazione di compatibilità tra le attività produttive esistenti e la tipologia della struttura proposta.

E' ammessa altresì la residenza del proprietario e del custode nei limiti indicati per le rispettive zone. Le attività commerciali sono consentite solo laddove espressamente previsto nella rispettiva disciplina di zona, e nel rispetto dei limiti ivi indicati. 

E' obbligatorio il trasferimento di tutte quelle attività, già esistenti in zona residenziale all'entrata in vigore delle presenti norme, che sono in contrasto col Regolamento d'Igiene come macelli e altro o che recano disturbo per esalazioni, rumori, e che comunque inquinino o diano molestia.

E' assolutamente vietato l'uso anche temporaneo, anche per solo uso dimostrativo e/o sperimentale, di inceneritori di qualsiasi genere.

Gli insediamenti produttivi di nuova edificazione, di trasformazione o riutilizzazione di complessi esistenti, sono soggetti alla valutazione di compatibilità che viene effettuata su domanda del proprietario dell'insediamento, e deve essere rivolta all'accertamento di quanto segue:

- caratteri tipologici, strutturali e architettonici del complesso insediativo;

- caratteristiche del processo produttivo anche in ordine alle emissioni  delle acque reflue, delle sostanze gassose e dei fumi, alla rumorosità, nonché a quanto altro possa compromettere l'equilibrio ecologico e ambientale;

- caratteri previsti dal traffico in entrata e in uscita, la sua qualità e la sua periodicità, nonché la dimostrazione che la sosta dei veicoli non avverrà su spazi pubblici non specificatamente destinati a parcheggio;

- lo stato delle urbanizzazioni dell'area e la dotazione di urbanizzazioni pubbliche al contorno, che abbiano potenzialità sufficienti per le zone e per lo specifico insediamento;

- caratteri degli insediamenti, specie se residenziali o agricoli, esistenti al contorno e le eventuali situazioni di possibile conflittualità.

La domanda dovrà essere corredata dagli elaborati e dai documenti necessari, nonché dalle relazioni tecniche utili alla piena comprensione e valutazione degli elementi sopra indicati. 

La domanda sarà esaminata dall'Amministrazione Comunale, previo parere di uno specifico collegio di esperti, che riferirà tramite motivato parere formale.

Il Collegio per le valutazioni di compatibilità di cui al precedente comma sarà costituito dal Sindaco o l'Assessore Delegato, da un esperto in materia urbanistica, da un esperto del settore industriale considerato e da un esperto di ingegneria sanitaria o un tecnico del Dipartimento di Prevenzione dell’ASL, previa richiesta inoltrata dall’Amministrazione Comunale. Gli ultimi due esperti saranno nominati di volta in volta in funzione delle peculiarità dell'insediamento richiesto.

Per evitare l’aggravarsi della situazione ambientale sul territorio che già è gravato dalle emissioni in atmosfera di numerose aziende, per evitare l’ulteriore effetto cumulativo, è assolutamente vietato qualsiasi nuovo insediamento industriale o artigianale le cui lavorazioni siano soggette al D.P.R. 203/88 ad esclusione delle attività a ridotto inquinamento atmosferico o poco significativo individuate dal Decreto del Presidente della Repubblica del 25.07.1991.

Per tali attività l’Amministrazione Comunale potrà comunque prescrivere, in caso di lavorazioni che possono dar luogo a molestie olfattive o ricadute al suolo, l’installazione di idonei impianti di abbattimento.

Nelle zone produttive non potranno insediarsi discariche, fonderie, trafilerie, pressofusioni, industrie chimiche, inceneritori, né potranno insediarsi stabilimenti per la produzione o trasformazione, trattamento o stoccaggio di sostanze chimiche organiche o inorganiche, nonché le attività a rischio di incidente rilevante citate nel D.L. 17 agosto 1999 n° 334 “Attuazione della direttiva 96/82/CE relativa al controllo di pericoli di incidenti rilevanti connessi con determinate sostanze pericolose”, né potranno essere eseguiti i procedimenti di lavorazione citati nello stesso decreto. E’ inoltre vietato il deposito di materiale radioattivo.

Art. 30 - Zona "D1" - Produttiva allo stato di fatto
Gli impianti produttivi esistenti che vengono confermati sono individuati con apposito segno grafico nelle planimetrie di P.R.G.

Nel caso di interventi che modificano l'assetto planivolumetrico, nonché di interventi di demolizione e ricostruzione, è fatto obbligo di presentazione di elaborati grafici planivolumetrici riferiti all'intera area interessata dal complesso produttivo.

Gli indici massimi per l'attività edificatoria sono i seguenti:

· rapporto di copertura (Qf)
: esistente

· altezza (H)
: confermate le altezze massime esistenti

· distacchi e distanze
: come da D.M. 1444/68 e come da D.P.R. 495/92, fatte salve le successive modifiche ed integrazioni.

Sono consentiti inoltre tutti gli interventi sui volumi esistenti, che confermino la destinazione produttiva, così come definiti dall'art. 31 della legge 457/78. Non è ammessa alcuna attività commerciale.

In caso di cessata attività o di vendita ad altra azienda dell’area e degli immobili, i nuovi insediamenti produttivi dovranno avere le caratteristiche enunciate negli ultimi tre capoversi dell’art. 29.

Art. 31 - Zona "D2" - Produttiva di completamento
In dette zone sono ammesse nuove costruzioni e ampliamenti fino al raggiungimento dei seguenti indici massimi:

· rapporto di copertura (Qf)
:   1/2

· altezza (H)
:   m  9.00

· numero di piani max
:   2

· distanze dai confini e dalle strade:  vedi artt. 16 e 17

La dotazione minima di aree per attrezzature pubbliche e di uso pubblico funzionali ai nuovi insediamenti industriali ed artigianali, è stabilita nella misura del 10% della superficie lorda di pavimento destinata a tale attività.

E' ammessa la costruzione di volumi ad uso residenziale unicamente per il proprietario e il custode, nella misura forfetaria massima di mc 800 nel rispetto degli indici complessivi di cui sopra.

Nelle fabbriche, nelle officine e nei magazzini sono consentiti laboratori, uffici e spazi espositivi con vendita delle merci prodotte, fino ad un massimo del 25% della superficie lorda di pavimento. Le attività di vendita dovranno osservare le condizioni indicate all’art. 19 ter relativamente alla fattispecie dello “spaccio aziendale”, e dovranno interessare una slp comunque non superiore a mq. 400 di slp per ciascun insediamento o azienda.

La variazione d’uso per la realizzazione di spazi espositivi e di vendita è da considerarsi variazione essenziale ai fini della cessione di aree a standard.

Art. 32 - Zona "D3" - Produttiva di stoccaggio materie prime e prodotti finiti
In tali aree sono ammesse unicamente le costruzioni aventi carattere di magazzino di stoccaggio di prodotti finiti, uffici, laboratori di analisi a servizio dell'attività svolta, con esclusione di qualsiasi tipo di punti di vendita delle merci stoccate compreso gli spacci aziendali.

Non sono comunque ammessi stoccaggi di materiali inquinanti e comunque nocivi alla salute pubblica, come prescritto dalla vigente legislazione.

Gli indici di edificazione massima sono i seguenti:

· rapporto di copertura (Qf)
: 1/2 

· altezza (H)
:  m. 7.00

· numero di piani max
:  2

· distanze dai confini e dalle strade:  vedi artt. 16 e 17

La dotazione minima di aree per attrezzature pubbliche e di uso pubblico funzionali ai nuovi insediamenti artigianali, è stabilita nella misura del 10% della superficie lorda di pavimento destinata a tale attività.

Art. 33 - Zona "D4" – Produttiva a volumetria definita

Comprende le zone produttive già soggette a Piano di Lottizzazione convenzionato nel P.R.G. vigente e delimitate da apposito segno grafico nella tavola di azzonamento.

La volumetria complessiva e la superficie coperta sono conformi alla convenzione firmata tra i proprietari e l’Amministrazione Comunale alla quale si rinvia anche per gli altri parametri edilizi. Non è ammessa alcuna attività commerciale.

Per quanto concerne le aree da cedere per attrezzature pubbliche e di uso pubblico, si fa riferimento a quanto previsto in convenzione.

Art. 34 - Zona "D5" – Produttiva di stoccaggio materie prime e prodotti finiti, commerciale, terziario di espansione soggetta a P.L.

Gli insediamenti previsti per queste zone dovranno essere oggetto di Piano Attuativo esteso unitariamente all’intera zona perimetrata, al fine della definizione planivolumetrica degli edifici, della suddivisione delle aree in lotti, della specificazione delle aree per la viabilità interna, per i parcheggi e le aree verdi.

In esse sono ammessi fabbricati artigianali di stoccaggio materie prime e prodotti finiti, insediamenti di vendita al dettaglio, per tutte le tipologie, ivi comprese le grandi strutture di vendita e i centri commerciali e insediamenti di terziario.

Per tali zone devono essere rispettati i seguenti indici:

· rapporto di copertura (Qf)
:  45% della Sf 

· altezza (H)
:  m. 7.00

· numero di piani max
:  2

· distanze dai confini e dalle strade:  vedi artt. 16 e 17 .

Dal limite di altezza suddetto sono esclusi i servizi tecnologici come silos, serbatoio, ciminiere, ecc.

Relativamente alle destinazioni terziaria e commerciale, sono, comunque da osservarsi i seguenti parametri:

· slp max complessiva (da computarsi al netto degli spazi a disposizione degli utenti – quali mall, gallerie, ecc.): mq. 10.000;

· superficie di vendita – Sv massima ammissibile: mq. 6.500


di cui: per vendta di prodotti alimentari:


max mq. 1.500 Sv.  

La dotazione minima di aree per attrezzature pubbliche e di uso pubblico funzionali ai nuovi insediamenti artigianali, è stabilita nella misura del 10% della superficie lorda di pavimento destinata a tali attività.

Ai fini del computo della dotazione minima di aree per attrezzature pubbliche e di uso pubblico funzionali agli insediamenti commerciali si applicano le disposizioni di cui all’art. 19 quinquies delle presenti NTA..
Per le funzioni terziarie, è dovuta una dotazione pari al 100% della relativa slp.

Art. 35 - Zona "D6" -  Produttiva soggetta a Piano Integrato di Intervento (P.I.I.)
Gli insediamenti previsti per questa zona dovranno essere oggetto di Piano Attuativo esteso unitariamente all’intera zona perimetrata, in tutto o in parte edificata o da destinare a nuova edificazione.

Il P.I.I. dovrà prevedere una pluralità di destinazioni e di funzioni, una riqualificazione ambientale, naturalistica e paesistica dell’area.

Le destinazioni consentite saranno quelle di industrie ad alta tecnologia e basso inquinamento, con le limitazioni di cui all’art. 29, del direzionale/terziario e della residenza. Non è ammessa alcuna attività commerciale. 

Il P.I.I. dovrà assicurare la dotazione di aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico nella misura prevista dalla vigente legislazione e di quanto previsto all’art. 6 della legge R.L. 12 aprile 1999 n° 9.

Per l’intera area perimetrata soggetta a P.I.I. devono essere rispettati i seguenti indici:

a) area produttiva:

· rapporto di copertura (Qf)      
: 25% di 70.000 mq. destinati ad attività produttiva compresi gli edifici esistenti

· altezza (H)
:  m. 15.00

· numero di piani max
:  1

· distanze dai confini e dalle strade:  vedi artt. 16 e 17

b) area terziario-direzionale:

· S.L.P. max
:  mq.  7.500

· altezza (H)
:  m.    10.00

· numero di piani max
:  3

· distanze dai confini e dalle strade:  vedi artt. 16 e 17

c) area residenziale:

· volume max
:  mq.  5.400

· altezza (H)
:  m.    10.00

· numero di piani max
:  3

· distanze dai confini e dalle strade:  vedi artt. 16 e 17 

d) area verde:

· Le aree verdi dovranno dividere le aree industriali dalle aree residenziali; l’area compresa tra il torrente Dordo e la linea ferroviaria di circa 16.000 mq. dovrà rimanere verde senza alcuna possibilità edificatoria.

Dovrà essere prodotta la relazione sugli effetti che la nuova attività avrà come ricaduta sull’ambiente con la descrizione delle misure previste per evitare, ridurre e se possibile compensare gli effetti ambientali negativi del progetto.

Art. 36 - Zona "E1" - Rurale
Le aree classificate dal P.R.G. come zona E1 sono destinate al mantenimento, alla promozione ed allo sviluppo dell’agricoltura e delle attività connesse.

In relazione all’attività agricola sono ammessi, con semplice concessione edilizia, nuovi edifici ed interventi di ristrutturazione e di adeguamento di quelli esistenti, compresa la residenza in funzione della conduzione del fondo e delle esigenze dell’imprenditore agricolo a titolo principale ai sensi dell’art. 12 della Legge 09/05/1975 n° 153 e nel rispetto di tutte le norme previste dalla L.R. 07/06/1980 n° 93.

Per quanto concerne le attività complementari di vendita, si osserva quanto disposto dall’art. 19 ter, comma  6, quarto alinea. 

Le costruzioni ammesse sono le seguenti:

a) case rurali per la residenza dei coltivatori della terra (imprenditore agricolo e dipendenti dell’azienda);

b) stalle ed edifici per allevamenti (fermo restando il rispetto delle norme di cui all’art. 233 e seguenti del T.U. Leggi Sanitarie 27/07/1934 n° 1265 e successiva modificazioni);

c) silos, serbatoi idrici, ricoveri per macchine, attrezzature, materiali e prodotti agricoli;

d) costruzioni adibite alla prima trasformazione, manipolazione, conservazione e vendita dei prodotti agricoli direttamente effettuate dalle aziende insediate e costruzioni destinate alla dotazione dei servizi accessori connessi;

e) serre per colture.

Le nuove costruzioni di cui al punto b), stalle, di norma devono essere poste alla distanza di m. 150 nel punto più vicino, dal perimetro delle zone esistenti o previste a destinazione residenziale, artigianale, scolastica e di interesse comune anche se appartenenti ad altri territori comunali. Detta distanza potrà essere ridotta a non meno di 50 m. nel caso di allevamenti familiari di modesta dimensione, sentito il parere della Commissione Edilizia e del Responsabile del Dipartimento di Prevenzione ASL competente per territorio.

Le predette costruzioni se già esistenti e localizzate in aree a destinazione incompatibile (di fatto o per previsione del P.R.G.) e in contrasto con le presenti Norme, non possono essere modificate o ampliate: è ammessa la sola manutenzione ordinaria. Tali costruzioni dovranno essere gradualmente trasferite e comunque trasformate nei tempi e nei modi che saranno a tal fine fissati dall’Amministrazione Comunale.

Le concessioni potranno essere rilasciate esclusivamente ai soggetti previsti dall’art. 3, comma 1, della Legge Regionale 07/06/1980 n° 93.

Le abitazioni di nuova costruzione e le ristrutturazioni di edifici esistenti devono essere utilizzate esclusivamente dalla famiglie degli addetti alle attività agricole e/o dell’imprenditore agricolo.

Il mutamento di destinazione d’uso, senza autorizzazione, degli edifici è da considerarsi variazione essenziale ai sensi dell’art. 8 della legge 28/02/1985 n° 47.

Sono ammesse previa concessione le opere di infrastrutturazione dei fondi agricoli al solo scopo di migliorarne la produttività e l’ambiente di vita dei residenti.

Per gli edifici rurali esistenti e loro complessi sono ammessi di norma gli interventi di ordinaria e straordinaria manutenzione, consolidamento, ristrutturazione e adeguamento igienico e tecnologico.

Il Sindaco potrà autorizzare la demolizione e ricostruzione totale o parziale di edifici rurali esistenti alla data di adozione del P.R.G. solo per comprovati motivi di sicurezza e di miglioramento fondiario e la loro ricostruzione potrà essere autorizzata a condizione che non sia superata, in termini di superficie coperta, l’ampiezza degli edifici demoliti.

I limiti di nuova edificazione a scopo residenziale sono:

· volume ammesso:

      - mc/mq 0.03 su terreni a coltura orticola o floricola specializzata

      - mc/mq. 0.01 sugli altri terreni agricoli

Gli altri parametri edilizi sono i seguenti:

· volume massimo per ogni singola costruzione ammissibile  :  mc. 1.000

· H  :  m. 6

· Dc, De, Ds  :  vedi D.M. 1444/68

Il volume ammissibile in nuova costruzione deve essere localizzato nel fondo ed in contiguità delle strutture dell’azienda.

L’edificazione a scopo residenziale può essere ammessa soltanto contestualmente alla realizzazione delle opere e degli impianti destinati alle attività agricole, ovvero quando tali opere ed impianti siano già esistenti e funzionali.

Per gli edifici esistenti destinati alla lavorazione dei prodotti agricoli, al ricovero dei mezzi e dei prodotti e alla commercializzazione dei prodotti stessi, sono ammessi di norma gli interventi che ne confermano la destinazione.

Per tali opere è ammessa anche la nuova edificazione nel rispetto degli indici seguenti:

· superficie coperta max :  5% di area computabile

· altezza max:  m. 6.00 salvo deroghe per dimostrate esigenze funzionali da verificarsi sulla base di specifica relazione tecnica specialistica.

Per gli edifici destinati a stalle per allevamento è ammessa anche la nuova edificazione nel rispetto degli indici precedenti riferiti all’area computabile.

Il rapporto massimo di S.l.p. complessivo per tali opere e per quelle del comma precedente non deve superare il 10%.

Per le serre è consentito un rapporto massimo di copertura pari al 30%, anche tale rapporto sarà considerato tenendo conto degli edifici di cui ai commi precedenti.

Nei casi di edifici o manufatti esistenti sul fondo della medesima azienda e che siano di analoga destinazione o a questa recuperabili, nel computo della superficie coperta dovranno sommarsi la nuova con la preesistente edificazione.

Le quantità edificatorie maggiori, fino ai massimi consentiti dalla L.R. 07/06/1980 n° 93, potranno essere consentite solo in presenza di un progetto complessivo esteso a tutte le aree dell’azienda agricola, accompagnato da una dettagliata ed esauriente relazione tecnico-agronomica.

Gli insediamenti non potranno comunque essere posti in aree che richiedano il taglio di vegetazione d’alto fusto.

Non sono comunque mai ammissibili attività di allevamento a carattere industriale e/o fuori terra.

Nel computo della superficie di pertinenza possono essere considerate le zone destinate a verde di rispetto e di verde di contenimento dell’edificato, ammettendosi inoltre la computazione di aree del territorio comunale ancorché non contigue, ma in conduzione da parte della medesima azienda agricola richiedente la concessione.

Sono inoltre computabili le aree condotte nei Comuni contermini.

Per la computazione di aree ai fini di cui ai precedenti commi è necessario che il richiedente sia titolare del diritto di proprietà o di altro diritto reale.

Ogni intervento relativo a edifici per allevamenti zootecnici e per lavorazioni di prodotti agricoli è sempre subordinato alla realizzazione di appositi impianti di depurazione delle acque ed alla adozione di particolari tecniche atte a garantire per le acque di scarico i limiti di accettabilità previsti dalle norme vigenti, o comunque, prescritti dall’Ufficiale Sanitario.

Art. 37 - Zona "E2" - Collinare vincolata
E' quella contrassegnata con apposito segno grafico nella tavola di azzonamento del P.R.G. ed è vincolata all'obbligo di rispettare e di mantenere il verde esistente ed è quindi vietata ogni nuova costruzione.

Detta zona è inserita nel Piano Territoriale Paesistico Regionale pubblicato sul B.U.R.L. n° 20, edizione speciale del 21/05/1998, che individua il Comune di Ambivere come ente interessato dalle norme di attuazione specificate nell’art. 17 - “Tutela ambientale degli ambiti di particolare interesse paesistico”.

E’ consentito fare le seguenti attività:

· manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento conservativo, ed eventuale ampliamento dei manufatti esistenti;

· opere di conservazione e riqualificazione dei nuclei abitati esistenti;

· realizzazione di strutture connesse all’attività agricola, limitatamente ai locali accessori, delle dimensioni di m. 3.00x3.00 per aree di proprietà delle dimensioni di mq. 5.000 e oltre, e della dimensione di m. 2.00x2.00 per aree di proprietà delle dimensioni inferiori ai mq. 5.000.

Tali dimensioni sono da considerare una tantum e non è consentito realizzarne più di uno per ogni proprietà.

I materiali da utilizzare per la realizzazione dei locali accessori dovranno essere quelli tipici della zona (pietra, coppi ....) e dovranno essere inseriti in modo armonico nel contesto ambientale.

Sono vietate le recinzioni e la definizione del confine di proprietà potrà essere fatta con la posa di cippi in pietra.

E’ vietato edificare gli accessori a confine e cumulare la cubatura consentita a ogni lotto.

E’ vietato edificare gli accessori nelle zone boscate.

Art. 38 - Zona “E3” - Pedecollinare vincolata

La fascia di tutela è individuata dal P.R.G. con apposito segno grafico.

In tali zone sono ammesse esclusivamente le attività agricole, purché queste non comportino trasformazioni colturali tali da modificare i caratteri peculiari dell’ambiente nel quale vengono realizzate. Qualsiasi trasformazione colturale, così come ogni forma di nuova edificazione, sarà pertanto soggetta alla preliminare approvazione di un piano di sviluppo aziendale che dovrà essere presentato al Sindaco e sarà esaminato dalla Commissione Edilizia, integrata con la presenza di un esperto abilitato in materie agrarie. In tale sede saranno esaminate le modificazioni proposte e potranno essere approvate solo qualora sia verificato il sostanziale rispetto dei caratteri peculiari della zona.

In tali zone già assoggettate al vincolo della Legge 1497/39 non è ammessa alcuna costruzione ad uso residenziale-abitativo.

Sono ammesse per le attività agricole piccole costruzioni finalizzate al deposito di attrezzi o alla conduzione del fondo. Tali costruzioni non potranno comunque avere un’altezza superiore a m. 3.50 ed una superficie coperta superiore a 20 mq.

Inoltre, in riferimento alle prescrizioni della Legge Regionale n° 93/80, si precisa che le aree della presente zona sono invece da considerarsi utili ai fini del computo della superficie per la determinazione del potenziale edificatorio previsto in altre zone agricole.

Sono vietate recinzioni di qualsiasi genere e le definizioni di proprietà potranno essere individuate con cippi di confine.

Art. 39 - Zone  pubbliche o di interesse pubblico
Per dette zone, definite in planimetria dagli appositi cartigli, il P.R.G. prevede la proprietà pubblica, in quanto non in contrasto con le presenti norme tecniche, o l'uso pubblico delle aree, delle attrezzature su di esse realizzate e degli spazi verdi e parcheggi organizzati costituenti l'impianto fondamentale delle zone.

Il Piano si attua con intervento urbanistico di enti pubblici e/o privati nel rispetto della normativa indicata ai paragrafi seguenti:

a) Verde pubblico
Il P.R.G. indica l'estensione ed il perimetro dei parchi urbani e delle aree a verde attrezzato.

La destinazione delle aree è pubblica o di uso pubblico per la ricreazione e lo svago. E' esclusa qualsiasi edificazione, mentre sono ammesse edicole di giornali, chiostri, attrezzature per il gioco dei bambini.

b) Verde sportivo
Sono segnati nel P.R.G. con indicazione specifica di zona, sono destinati ad ospitare impianti fissi per competizioni ed allenamenti sportivi, campi sportivi, piscine, ecc. e i servizi attinenti ai suddetti impianti quali bar e sedi di società sportive e alloggio custode.

Sono ammessi anche impianti coperti, da studiare con progetto unitario esteso all'intera area a destinazione sportiva quali palestre, piscine, palazzetti dello sport, ecc.

Indici di edificazione:

· densità (If)



:  1 mc/mq. 

· rapporto di copertura (Qf)
:  1/10 

· altezza (H)
:   m. 8.00

· numero di piani max
:   2

· distanze dai confini
:   m. 10.00

· distanze dalle strade
:   m. 10.00

c) Parcheggio
Sono aree destinate per parcheggio pubblico; è escluso ogni tipo di edificazione comprese le recinzioni anche se parziali; è possibile concedere con particolari convenzioni l'uso del sottosuolo per parcheggi privati.

d) Attrezzature scolastiche
Comprendenti scuole materne, scuole elementari e scuole medie con relative attrezzature (palestra e attività integrative, biblioteche, ecc.).

Indici di edificazione massimi:

· densità (If)


:  5 mc/mq. 

· rapporto di copertura (Qf)
:  1/3

· altezza (H)
:   m. 11.50

· numero di piani max
:   3

e1) Attrezzature comuni
Comprendono il municipio, la chiesa, gli ambulatori pubblici, le attrezzature assistenziali e sanitarie, il centro socio-culturale.

Nel centro socio-culturale sono annessi uffici amministrativi pubblici, associazioni, bar, biblioteche, sale ricreative, sportive e civiche.

Le varie attività formano in tali complessi un tutto unico; è ammessa la coesistenza di abitazioni in misura non eccedente 1/4 del volume complessivo.

In tutte le zone per dette attrezzature l'intervento può essere pubblico e/o privato mediante piano attuativo comprendente le intere aree interessate.

Indici di edificazione massimi:

· densità (If)



:  2 mc/mq. 

· rapporto di copertura (Qf)
:  1/3

· altezza (H)
:  m. 10.50

· numero di piani max
:  3

· distanze dai confini e dalle strade
:  vedi artt. 16 e 17.

e2) Attrezzature di interesse comune per servizi religiosi
In dette zone che comprendono chiese, oratorio, ecc. è ammessa la costruzione di edifici ed attrezzature religiosi secondo il simbolo di destinazione specifica.

Debbono essere rispettati gli indici di edificabilità di cui al paragrafo e1.

Per gli edifici esistenti alla data di adozione della Variante, confermati dalla Variante stessa come attrezzature religiose e consolidati nella destinazione, sono ammessi incrementi dei volumi esistenti fino ad un massimo una tantum del 20% del volume, qualora sulla base degli indici di edificabilità di cui al paragrafo e1 non siano consentiti ampliamenti superiori.

I suddetti ampliamenti potranno realizzarsi in aderenza e/o sopralzo e/o nuova costruzione.

Art. 40 - Zone per servizi di interesse generale e sovracomunale
Nelle zone di interesse generale sono ammesse le attrezzature tecnologiche di interesse comune quali centrali e cabine TELECOM, ENEL, metanodotto, ecc.

Gli indici volumetrici e i rapporti di copertura saranno in funzione delle necessità delle attrezzature da insediare.

Le aree per le attrezzature di interesse sovracomunale saranno utilizzate per le destinazioni di interesse e di uso così come previsto dall'art. 22, comma 1°, lettera b, della L.R. 15.04.1975 n° 51, sia con intervento diretto e in proprietà della pubblica Amministrazione o dagli Enti e Associazioni che siano istituzionalmente finalizzati a svolgere attività pubbliche o di interesse pubblico e all'esercizio di tali attrezzature quali Consorzi, Enti, Fondazioni o altre istituzioni che perseguono finalità di interesse pubblico.

Gli indici volumetrici e i rapporti di copertura saranno in funzione delle necessità delle attrezzature da insediare e saranno definiti dalla pubblica Amministrazione in sede di concessione edilizia o di Piano Attuativo.

Art. 41 - Zone di rispetto
a) Rispetto cimiteriale
La zona a vincolo cimiteriale è destinata alle attrezzature cimiteriali e nella relativa area di rispetto sono consentite solo piccole costruzioni appoggiate al suolo e non fisse per la vendita di fiori ed oggetti per il culto e l'onoranza dei defunti.

La concessine e l'autorizzazione delle piccole costruzioni di cui sopra saranno a titolo precario.

b) Rispetto stradale, ferroviario e dei corsi d'acqua
Interessano le aree adiacenti alle strade, alla ferrovia e ai torrenti e sono indicate con apposito cartiglio ed hanno valore di allineamento precostituito e non sono conteggiabili ai fino della determinazione della volumetria realizzabile in base agli indici della zona di appartenenza,

Sono ammesse lungo le strade solo attrezzature connesse al servizio automobilistico (distributori, posteggi, ecc.) oltre alle cabine ENEL e strade di servizio.

Art. 42 - Costruzioni accessorie
Si intendono come tali quelle costruzioni che sorgono staccate dal corpo di fabbrica principale o da qualsiasi altra costruzione e sono destinate ad accogliere i servizi complementari dell'edificio principale.

a) Nella pertinenza esterna ai nuovi fabbricati le eventuali costruzioni accessorie sono concesse solo se interrate nelle aree di pertinenza e aventi altezza massima dal piano di campagna misurata al punto più alto dell'estradosso della copertura non superiore a m. 0.40 con superiore riporto di terreno per piantumazioni di massimo cm. 30.

L'altezza netta interna non dovrà superare i m. 2.50.

La copertura dovrà essere sistemata a giardino pensile.

Potranno essere eretti a confine con la proprietà limitrofa mentre dovranno essere rispettate le distanze dalla strada come qualsiasi altra costruzione.

b) Per le costruzioni esistenti alla data di adozione del P.R.G. (15.12.1988) escluse le zone soggette a Piano di Recupero (P.R.) in cui non sarà possibile costruire accessori fino all'approvazione dei piani esecutivi, nell'area di pertinenza della stessa alla medesima data è tollerata la realizzazione di costruzioni accessorie anche interamente fuori terra purché vengano rispettate le seguenti condizioni:

1 - la superficie non può superare il 7% dell'area libera del lotto ed in tal caso le costruzioni accessorie non rientrano nel computo dei rapporti planivolumetrici, in caso contrario questi saranno applicati sull'intero volume;

2 - la superficie non può essere superiore a mq. 18 per ogni appartamento del fabbricato pertinente;

3 - non possono essere realizzate sul confine verso strada e debbono rispettare da questa la distanza come qualsiasi altra costruzione;

4 - lo sviluppo lungo il confine non può superare 1/3 della lunghezza del lato di confine su cui prospetta;

5 - l'altezza della quota dal piano di spiccato alla quota più alta di estradosso della copertura (colmo) non può superare m. 3.50 con tetto in coppi; non sono ammesse coperture piane;

6 - l'altezza in gronda non può essere superiore a m. 2.30;

7 - le distanze dai confini privati debbono essere di m. 0.00 o m. 5.00 minimo; la distanza da tutte le costruzioni esistenti anche da quella di pertinenza non deve essere inferiore a m. 5.00.

Nel caso di costruzioni accessorie interrate valgono le stesse prescrizioni di cui al comma a).

Art. 43 - Deroghe
Le prescrizioni di Piano e le presenti Norme ammettono sempre deroghe per opere pubbliche o per opere di interesse pubblico (come precisato nel paragrafo 12 della Circ. Min. del 28.10.1967 n° 3210).

L'autorizzazione è subordinata al preventivo nullaosta della Regione Lombardia nonché della Soprintendenza ai Monumenti, ove prescritto, ed è accordata dal Sindaco previa deliberazione del Consiglio Comunale (v. art. 3 della Legge 21.12.1955 n° 1357 e art. 16 della Legge 06.08.1967 n° 765).

Art. 44 - Asservimento dell'area di pertinenza
Il rilascio di concessioni edilizie è subordinato alla presentazione da parte del richiedente dell'atto di asservimento di una superficie corrispondente al volume richiesto sulla base degli indici di edificabilità ammessi.

Detto atto sarà registrato e trascritto a favore del Comune, ove richiesto dallo stesso, e a totale cura e spese del concessionario.

Alla domanda di concessione edilizia dovrà inoltre essere allegata la dichiarazione del richiedente, sotto forma di dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà, che indichi che la volumetria prevista dal P.R.G. per il lotto non è stata già totalmente o parzialmente ceduta a favore di altri lotti.

Art. 45 - Misure di salvaguardia
Nelle more di approvazione del P.R.G. le normali misure di salvaguardia di cui alla Legge 15.04.1975 n° 51, art. 24,  e successive modifiche e integrazioni hanno carattere obbligatorio. 

Art. 46 - Indagine geologico-tecnica
Come si desume dallo studio geologico del territorio comunale, parte integrante della Variante Generale del P.R.G., sono assoggettati a vincolo di inedificabilità assoluta gli ambiti contrassegnati da apposito perimetro nella tavola di azzonamento, in quanto ricadenti nella classe 4 di fattibilità; per gli eventuali edifici ivi ricompresi sono vietati interventi di recupero eccedenti la manutenzione e il restauro.

Con riferimento al medesimo studio, l’attuazione degli interventi previsti ricompresi nelle classi 2 e 3 di fattibilità è subordinata a specifiche indagini geologiche supplementari e alle relative prescrizioni tecnico/operative Gli interventi ricompresi in classe 1 sono subordinati agli adempimenti connessi a quanto previsto dal D.M. 11/03/1988. 

Art. 47 - Cartelli pubblicitari
Su tutto il territorio comunale, a fini della tutela del paesaggio, è vietata la posa di cartelli pubblicitari.

Tutta la pubblicità viene garantita negli appositi spazi gestiti dal Comune.

                                                                           IL PROGETTISTA
Ambivere, 04.12.2006
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