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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE  

 

ART.  1 

I l  P .R.G.C. ,  per  le  zone di  completamento e r iqual i f i cazione del l ’edi f icato es i -

stente, si  attua mediante P iani Part icolareggiat i  o di  Lott izzaz ione.  

La proposta di  P iano Part icolareggiato  in oggetto è  re lat iva al la  magl ia  del l ’ex  

Mercato Ortofrutt icolo compresa tra via G.  Bruno, corso V.  Fornar i ,  v ia  Ter li zzi  

e  la  L inea Ferroviar ia g ià approvato  dal  Consig l io Comunale con Del ibera n.19 

del l ’8 marzo 1991, recepito nel la  Var iante Generale  al PRGc, approvata con D e-

l iberaz ione del la  G iunta Regionale n.  527 del  10 maggio 2001  e decaduto per  

scadenza del  periodo di  val id i tà. 

Trattandosi  di  r iadoz ione e r iapprovaz ione di  un P iano urbanist ico decaduto,  

esso mantiene, aggiornandol i ,  g l i  indic i  e  i  parametr i  d i  cui  a l  precedente P.P. 

a i  sensi  di  quanto disposto dal l ’art .  33.4 del le N.T.A.  del  P.R.G.C.  

I l  presente P iano ha valore ed eff icac ia di  P iano Part ic olareggiato di  esecuz ione 

ai  sensi  del la Legge urbanist ica n° 1150 del  17 agosto1942 del la  L .R.  n.56 del 31 

maggio 1980 nonché del la L .R.  n.20 del 27 luglio 2001 in quanto appl icabi l i .  E s-

so ha  val idi tà decennale e, con  l ’approvaz ione def ini t iva, è  dichiara to di  pub-

bl ica ut i l i tà  ai sensi  e  per g li  ef fett i  del D.P.R.  8 g iugno 2001 n.327 e  del la  L .R. 

22 febbraio 2005 n.3 e  successive modif iche o integraz ioni .  

Per  l 'attuaz ione di  questo  P iano Part icolareggiato ol tre  al le  presenti  Norme, 

per  quanto in e sse non speci f icato, valgono le  Norme del  Regolamento Edil i zio 

Comunale, del  Regolamento di  Igiene e quel le  di Attuaz ione del  P iano Regolat o-

re Generale v igente. 

 

Art .2 

Nel la  zona di  completamento e di r iquali f i cazione del l ’edi f icato esistente di  cui 

a l l ’art .1 precedente, ol tre  agl i  interventi  di manutenz ione ordinar ia e  straord i -

nar ia,  di  consol idamento, restauro e r i sanamento conservativo  e  di r i struttura-
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z ione edi l i z ia,  come def ini t i  dall ’art .3 del  D.P.R.  6 g iugno 2001 n.380 e s.m. i . ,  

sono sempre consenti t i ,  nel  r i spetto del le  prec isaz ioni  e  del le  norme che se-

guono, i  seguenti  interventi :  

a)  demol izione e r icostruz ione degl i  edif ic i  esistenti  e  cost i tuenti  l ’ intero  

i solato del imitato dalle  strade pubbliche; 

b)  demol izione e r icostruz ione degl i  edi fic i  esistenti  e  cost i tuen ti  solo par-

te di  un i solato del imitato dal le strade pubbl iche;  

c )  soprelevaz ioni  di fabbr icat i  esistenti ;  

d)  costruz ioni  su aree l ibere del imitate da strade pubbl iche o  pr ivate esi -

stenti  o previ ste  dal  presente P.P. .  

 

ART.  3 

I l  Progetto del P iano Part icolareggiato si  compone dei  seguenti e labor ati : 

A -  Relaz ione Tecnica  I l lustrat iva; 

B  -  Norme Tecniche d i  Attuaz ione; 

C  -  Schema d i Convenz ione;  

D –  Relazione Finanziaria e Cost i  Insediat iv i  

E  –  Relaz ione geologica , geomorfolog ica , idrogeologica  e geotecnica 

F -  V isure catasta li  degl i  immobi li  e  del le d i tte inseri te nel  P iano;  

Tav.  1  La magl ia nel co ntesto  del la  ci ttà  su P.R.G.C.  

Tav.  2  Perimetro  d i P iano su base catasta le 

Tav.  3 Perimetro  d i  P iano su  base aerofotogrammetrica  

Tav.  4  Stato dei Luoghi  – R il ievo fotografico 

Tav.  5 Util i zzazione dei  piani  terra  e numero  d i  ab i tanti  già  insediat i  

Tav.  6 Viabi l i tà esistente e strade prev iste a completamento  

Tav.  7 Schema v iario  def ini t ivo 

Tav.  8 Ca lco lo  del le  superf ici  e  dei  vo lumi 

Tav.  9 S istemazione urbanist ica def in i t iva  (p lan imetria  genera le quotata) 

Tav.  10 Profi l i  Longitudinali  

Tav.  11 Aree a  standards 

Tav.  12 Impianto  idrico , fognante, e lettrico  

Tav.  13 Tipologie ed i l iz ie 

Tav.  14 Verde Pubbl ico Attrezzato e Parcheggi  

Tav.  15 P lanovolumetrico 
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ART.  4 

Le aree oggetto del presente P iano Part icolareggiato , c lassi f i cabi l i  secondo d i -

verse dest inaz ioni  d’uso come si  evince dai  graf ic i  d i progetto, sono:  

a)  aree dei singol i  compart i ,  sub compart i  e U.M. I .  edi f icabi l i  ; 

b)  aree per v iabi l i tà pubbl ica, infrastrutture e  parcheggi  pu bblic i  

c )  aree per interventi di  interesse comune.  

Per  le norme relat ive alle  aree di cui  ai  punti  b) e  c) ,  s i  r invia al le  norme spec i -

f iche r iportate nel  Regolamento Edil i zio al legato al  P .R.G.C.  e  a i  r i spett iv i  pro-

gett i  esecutiv i  che saranno predispost i  pr ima del le  loro reali zzaz ione.  

 

ART.  5 

I l  P iano è cost i tui to da diversi  compart i  che sost i tuiscono le  vecchie magl ie  di 

intervento del  piano decaduto.  L ’area di  comparto può essere suddivisa in  su b-

compart i  o in  singoli  lott i  che cost i tu iscono Unità Minime di  Intervento.  

L ’U.M. I .  rappresenta la  minima dimensione poss ibi le ,  espressa in  termini  di  s u-

perf ic ie ,  perché sia possibi le  l ’ intervento di  edi f icaz ione funzionale previsto 

dal  P iano Part icolareggiato.  

Nel  caso di  interventi  edi l i zi  su aree ove sia previst a dal  P .P .  l ’uso pubbl ico an-

che mediante la  demol izione di  immobi li ,  ancorché g ià rovinati  ma r iportat i  in 

catasto,  per  ottenere nuovi  a l l ineamenti  o al largamenti  stradal i  ovvero aree 

per  parcheggi  pubbl ici ,  sarà r i tenuta superf ic ie  fondiar ia a nche l ’area occupata  

da quest i  immobi l i .  Entro tre  mesi  dal la  data di  approvaz ione def ini t iva del  P.P . 

tutte le  superf ic i  e  g l i  immobil i  su queste eventualmente presenti  dest inate a  

nuove strade, ad al largamento stradale o a parcheggi  pubblic i  stradal i  dovran-

no essere cedute  gratui tamente al  Comune che r iconoscerà ai  leg i tt imi  propr i e-

tar i  la  volumetr ia loro spettante secondo i l  P iano approvato e garanti rà 

l ’a l locaz ione del lo stesso in quel la  t ipologia urbanist ica sempre prevista dal  P i -

ano e dal le  Tabel le annesse.  In  caso contrario i l  Comune potrà procedere 

al l ’acquisiz ione pubbl ica m ediante espropr io del le  superf ic i  e  degl i  immobil i  d i 

cui  sopra per  l ’avvenut a dichiaraz ione di  pubbl ica ut i l i tà  del  P iano medes imo ai  

sensi  del l ’art .  17 comma 1 della  L.R. 27 lugl io 2001 n. 20.  

Per  g l i  edi f ic i  inser i t i  in  c iascun sub-comparto ovvero in una U.M. I.  dovrà esse-

re presentato un unico progetto archi tettonico dei  fabbr icat i  re lat iv i  e previst i  

che dovrà r i spettare la  composiz ione urbanist ica , la  dest inaz ione del le  aree,  le  
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t ipologie  edi l i z ie ,  la  al locaz ione e le  dimensioni  del le  superf ici  d i  massimo i n-

tervento, i  prof i l i  e le  al tezze massime r iportate in queste N.T.A. .  

Qualora decorsi  se i  mesi  dal l ’approvaz ione del  P .P .  la  maggioranza assoluta del  

comparto, non abbia  presentato  al  Comune una proposta  di  real i zzaz ione 

del l ’ intero comparto, ai  sensi  del  comma 5 del l ’art .27 del la  Legge 1° agosto 

2002  n.166 , i l  Comune accogl ie  le  proposte  di  attuaz ione dei  si ngol i  sub-

compart i  o U.M.I .  per intervento diretto con i l  r i lasc io dei  Permessi  d i  Costrui -

re, indipendentemente dal la  parte restante del  comparto,  per  iniz iat iva dei  pr i -

vat i  che abbiano la t i tolar i tà del l ’ intero sub-comparto o del l ’ intera U.M.I . ,   

purché non modi f ichino la  dest inaz ione d’u so d e l le  aree pubbl iche e del le  aree 

fondiar ie  r i spettando g l i  stessi  indic i  e  parametr i  del lo strumento urbanist ico 

esecutivo e  le  t ipologie  edil i z ie  previste che restano comunque puramente i n-

dicat ive  del le  potenz ial i tà edi f icator ie  e  a condiz ione che cedano gratui tamen-

te ai  restanti  compart ist i  le nude aree del le  superf ic i  fondiar ie r icadenti  negli  

a l tr i  sub-compart i o U.M. I.  e  necessar ie  al la real i zzaz ione degl i  interventi  edi l i -

z i  previst i .  Non si  darà corso al  r i lasc io del  permesso di  costrui re  se non sarà  

pienamente soddisfatta quest’ul t ima condiz i one dimostrata attraverso atto 

pubbl ico di  cessione.   

La real izzazione del P .P . potrà avvenire, pertanto, per  comparto, sub -comparto 

o per  singola U.M. I.  in  maniera temporalmente autonoma r i spetto al le  al tre  e  

per  la  volumetria a queste spettante.   

I  progett i  dei  s ingoli  comparti ,  sub-compart i  o U.M. I.  quando cost i tui t i  solo con 

la  maggioranza dei  pr ivat i  t i tolat i ,  sono  da con siderarsi  P iani  Urbanist ic i  Esec u-

t iv i  per  l ’attuaz ione del le  previsi oni  del P iano Part icolareggiato  a i  sensi  e  per  

g l i  effett i  degl i  Art icol i  13-17, 28 del la  Legge 17 agosto 1942 , n.  1150, degl i  Ar-

t icol i  19-21 del la  Legge Regionale 31 maggio 1980 n.56 , nonché  degl i  Art icol i  

16 e  20 del la   Legge Regionale 27 lugl io 2001 n.20.  

Le superf ic i  lorde per  l ’ indiv iduaz ione dei  compart i ,  sub -compart i  e  U.M. I .  sono 

quel le  r iportate nel le  tavole graf iche e nel le  tabel le  del  Piano Part icolareggi a-

to.  

I l  volume spettante al  comparto, sub-comparto o U.M.I .  è stato calcolato sul la 

base del le  misure catastal i  molt ipl icate per  l ’ indice fondiar io.  Nel l ’amb ito di  

attuaz ione dei  compart i ,  sub-compart i  o U.M.I .  s i  procederà, pr ima del la  pr e-

sentaz ione del  P .U.E .  di  comparto o pr ima del la  r ichiesta di  Permesso di  Co-

strui re  ovvero pr ima del l ’ in izio dei  lavor i ,  a l la ver i f i ca della  superf ic ie  reale 
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complessiva e  fondiar ia.  In  caso di  di f ferenze con le  quanti tà previste dal  P iano  

Part icolareggiato i l  volume assenti to sarà quel lo r inveniente dalla  ver i fi ca a d a-

to dal  prodotto  tra la  superf ic ie  misurata e  l ’ indice fondiar io.  I l  volume real i z -

zabi le  sarà quel lo r iportato  nel la  colonna “Volume ragguagl iato”  delle  tabel le 

al legate al  progetto, che rappresenta i l  volume attr ibui to a c iascun propr iet a-

r io sul la  base del la  superf ic ie  terr i tor iale  interessata dal  Comparto.  Tale  vol u-

me non è attr ibuibi le  a quel le  superf ic i  d i  propr ietà comunale che sono g ià  de-

st inate a strade, al largamenti stradal i  o parcheggi .  

Ferme restando le  aree di  massimo intervento e le  al tezze massime, i  soggett i  

attuator i  e/o propr ietar i  potranno adottare soluz ioni  diverse nel l ’ambito del le  

t ipologie  e superf ic i  fondiar ie  loro assegnate.   

Al l ’ interno del  P iano Part icolareggiato non sono possibi l i  interventi  edi f icator i  

e  di  s i stemaz ione esterna (parcheggi ,  strade,  verde pubbl ico e  pr ivato, ecc)  con  

dest inaz ione diversa da quel la  prevista nel  progetto urban ist ico approvato.  

La di rezione dei  lavor i sarà af f idata a tecnic i  prescel t i  dai  soggett i  attuator i ,  

anche per  le  previste opere di  urbanizzaz ione nel l ’ ipotesi  di  real i zzazione a 

scomputo del  contr ibuto di  costruzione.  

 

ART.  6 

Tutte le  opere inc luse nel  presente P iano Part icolareggiato, dovranno essere 

real i zzate sul la  base degli  e laborati  di  p iano, del le  descr iz ioni  e  de gli  schemi  

progettual i  a l legati  a l lo stesso l imitatame nte ai parametr i urbanist ic i  ed edil i zi  

previst i .  Part icolare cura dovrà essere apposta nel la  progettazione e reali zz a-

z ione degl i  spaz i a  verde privato che non potranno prevedere diverse ut il i zz a-

z ioni .  Non saranno pertanto consenti t i  costruz ioni  o si stemaz ioni  comunque 

dest inate real i zzate anche completamente in terrate al  di  sotto del le  ar ee r ipor-

tate nel  P iano Part icolareggiato come verde pr ivato.  

I l  r i chiedente dovrà, in  tal  senso , dimostrare at traverso g l i  e laborati  d i  proge t-

to ed apposi to a sseveramento sotto scr i t to dal/ i  progett i sta/i ,  a l legati  a l la  do-

manda, i l  r i spetto di  quanto sopra;  det to r i spet to dovrà al tresì  successivame n-

te essere attestato dal  di rettore dei  lavori  a l  termine del l ’opera.   

Non saranno ammesse deroghe a quanto sopra.  

I  committenti dei  progett i  non conformi  saranno invi tat i  ad adeguar l i  pr ima 

del la  consegna per la  prescr i tta richiesta del Permesso di  Costrui re.  
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In  ogni  caso è consenti to apportare in fase di esecuz ione, senza la  necessi tà di 

approvaz ione di  preventiva variante, modi f icazioni  planovolumetr iche che non 

al ter ino in modo apprezzabi le  le  caratterist iche t ip ologiche di  impostaz ione 

previste negl i  elaborati  grafic i  e  nel le  norme di  attuaz ione del  P .P . ,  non inc id a-

no sul  dimensionamento g lobale degl i  insediamenti  e  non diminuiscano la dot a-

z ione di  aree per  serviz i  pubbl ic i ,  d i  uso pubbl ico o  a v incolo di  dest inaz ione 

pubbl ica.  

Non sono considerate var ianti  essenz ial i  e  pertanto sono sempre ammesse, 

purché siano conformi  al  regolamento edi l i z io e, in  part icolare, a l le  norme di 

attuaz ione del  Piano Particolareggiato:  

a)  l ’edi f icaz ione di  volumi  e  di  spaz i  con conf iguraz ione non radicalmente 

diversa dagl i  esempi  descr i tt i  negl i  e laborati  del  P iano Part icolareggi a-

to, sempre nel  r i spetto del le  distanze legal i  e  di  quel l e  f ra i  fabbr icat i ; 

in  part icolare, sono considerat i  conformi al  presente punto e quindi 

sempre ammissib i l i ,  le  var ianti p lanovolumetr iche che r i spett ino 

l ’a l tezza massima prevista dal le N.T.A.  del  Piano Part icolareggiato  pur  

var iando i l  numero di piani  e non eccedano i l  prof i lo sul  lato strada del -

la  sagoma più grande, r iportata negl i  e laborati  graf ic i  del  P iano Part ico-

lareggiato, f ra quel le di  tutt i  i  piani  f uori  terra di  c iascun intervento  og-

getto di  var iante;   

b)  l ’edi f icaz ione sul  conf ine di  sub-compart i  o U.M. I .  contigue interne  al  

comparto, anche ai sensi  del l ’art icolo 9 del  decreto minister iale  2 apri le 

1968 , n.  1444, sempre nel  ri spetto del le distanze tra fabbr icat i  quando 

non real i zzat i  in aderenza;  

c )  la  formaz ione di percorsi  d i penetraz ione pr ivat i  interni a l le UMI;  

d)  lo  spostamento, la  soppressione o la  nuova introduz ione di  una o più d i -

v identi  tra i  sub-compart i  o U.M. I. ,  anche con la  var iaz ione del  numero 

di  queste ul t ime, fatta salva la  non modi f icabi l ità del l ’ubicaz ione, del la  

conformaz ione e del l ’estensione del le  aree dest inate al l ’uso pubbl ico. 

Le var ianti non rientranti  tra le ipotesi  di cui  ai  comm i precedenti ,  o le var ianti 

aventi  per  oggetto edi f ici  con dest inazione diversa ai  sensi  del  seguente capo-

verso, per  i  qual i  s ia  obbl igator iamente da reperi re  una quanti tà di  aree per  a t-

trezzature e  servizi  pubbl ic i  super iore a quel la  determinata in or ig ine, devono 

essere autor izzate con la  procedura r ichiesta per  una var iante sostanz iale  al  

P .P . ,  che tenga conto di  quanto g ià reali zzato.  
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Al l ’ interno del  P iano Part icolareggiato non sono possibi l i  interventi  edi f icator i 

con dest inaz ione di f forme dagli  Usi  Previst i  a l l ’art .33.4 del le  N.T.A.  del  

P .R.G.C. .  

 

ART.  7 

G l i  edi fic i  d i  interesse archi tettonico e  tradiz ionale che pur  non avendo i  requ i -

si t i  completi del  valore art i st ico monumentale sono espressione del  tessu to e-

di l i z io tradizionale strat i f i catosi  nelle  zone ottocentesche del la  Ci ttà e quel l i  d i  

epoca anteguerra caratterizzat i  da e lementi  sti l i st ic i  tradiz ional i  come parte 

del la  mercanti le  in  legno, inf i ssi  d i  f inestra a chiar i  e  scur i  in  legno, ornie  di 

porte e  f inestre in massel lo di  pietra  locale, zoccolatura in pietra, part i ture con 

lesene e fasc ioni  marcapiano, sovracoronamenti  modanati  di  porte e  f inestre, 

intonaci  a  base di stucco e calce spenta.  

Al  f ine di  scoraggiare la  sost i tuz ione edi l iz ia  di quest i  edi f ic i  a vantaggio della  

conservaz ione di un patr imonio che è anche un bene cul tura le ol tre che un be-

ne economico, nel  caso di  interventi  di  ampl iamento, completamento e conse r-

vaz ione per  i l  calcolo del la  volumetr ia esistente e  del le  v olumetria di  progetto 

si  adotterà per  entrambe e per c iascun piano  un’al tezza di  calcolo di 3,25 m. . 

I l  progetto dovrà documentare i l  valore tradiz ionale del l ’edi f ic io con adeguato 

r i l ievo graf ico e  fotograf ico.  

L ’al tezza effett iva di  fabbr ica resterà, invece, e lemento v incolante di  r ifer ime n-

to per  tutte le  al tre prescriz ioni e  l imitaz ioni correlate all ’a l tezza stessa quale 

al tezza massima consenti ta,  r i spetto del  rappo rto al tezza/ larghezza stradale,  

distanze dai  conf ini ,  d istanze tra fabbricat i .  

Le  accessioni  e  soprelevaz ioni  di  quest i  edi fic i  dovranno esser  real izzate co n 

l ’ impiego di  material i  e  color i  tradiz ional i  e  con i l  r i spetto degl i  e lementi  st i l i -

st ic i  esistenti  con l ’esc lusione assoluta di  pens i l ine in cemento armato, del le  

r inghiere che non siano piane e ad ornato  sempl ice, dei  mater ial i  per  t integgi a-

ture o rivest imenti plast ic i  o ceramici  e dei contorni  di  part i  d i f inestre con l a-

stre segate di  pietra o di marmo. 

 

ART.  8 

I l  progetto prevede la  real izzazione di  fabbr icati  composti  da un piano interra-

to (o sotterraneo)  dest inato prevalentemente a box auto, parchegg i  comuni  e 

in  parte a cantinole,  piano terra, con o senza p ort icat i ,  per  terz iario con i l  d i -
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vieto assoluto di  uso anche parz iale  a residenza  e  piani  super iori  a  dest inaz ione 

residenz iale;  dett i  fabbr icat i  avranno l ’a l tezza massima reale  prevista nel la  ta-

vola del le t ipologie e  per  ciascun comparto andrà calcolata dal  piano medio di 

marc iapiede. 

Sarà consenti ta la  real i zzazione di  piani  terra a pi lot i s,  con i l  trasfer imento de l -

la  parte non residenz iale  ai  p iani  super ior i  purché questo non al ter i  le  al tezze 

massime e g l i  ingombri  degli  edi f ici  prev ist i  dal P .P .  e  l ’a l tezza ut i le  del  piano 

terra non sia infer iore a m.3,50.  

Nel  progetto per  ciascun sub-comparto o c iascuna U.M.I .  dovrà sempre essere 

r i spettato i l  rapporto tra volumi  dest inat i  a l la  residenza (80% d el  volume com-

plessivo consenti to)  e  volumi non dest inati  a l la  residenza ma al  terz iar io (ma s-

simo 20% del  volume complessivo consenti to) .  

I  fabbr icat i  previst i  hanno quasi  tutt i  la  composiz ione t ipologica c lassica di  ed i -

f ic io a corpo scala centrale con piano terra commerciale o a pi lot i s  e  piani  su-

per ior i  di  due o più appartamenti  per  p iano.  

I l  Piano prevede la real izzaz ione di  infrastrutture e  impianti e  l ’a l largamento di  

a lcune strade esistenti  o i l  loro r ifac imento ovvero la  real izzazione di  nuove 

strade.  I  marc iapiedi  dei  fabbricat i  dovranno essere real izzat i  secondo 

l ’andamento plano-al t imetr ico del la  strada di  r ifer imento e non dovranno sup e-

rare l ’a l tezza di  quell i  esistenti .  Non sono conse nti te  gradonate o diversi  l i vell i  

sul  marc iapiede pubbl ico o ad  uso pubblico.   

E ’  v ietata la  del imitaz ione per imetrale  delle  singole U.M. I.  o sub -compart i  me-

diante murett i ,  inferriate, rec inz ioni  ecc. .  

I  p iani  interrat i ,  i l  cui  so laio di  copertura non dovrà avere l ’estradosso  a una  

quota maggiore di cm.10 dal  piano medio del  marc iapiede esterno, saranno de-

st inat i  prevalentemente a soddisfare le  quanti tà  eventualmente non reper i te  in  

superf ic ie  di  aree per  parcheggio  previste dal le  v igenti  d isposiz ioni  normative e 

di  legge.   

Ove l ’andamento al t imetrico del la  zona fosse ta le  da dover  modi ficare l ’a l tezza 

dei  fabbr icat i  s i  dovrà provvedere a rendere al l ineate le  l inee di  piano dei  corpi 

di  fabbr ica af f iancati ,  fatto salvo i l  r i spetto del la  massima al tezza reale  di m.  

4,50 e del la  minima utile  di 3,50 m. . 

Non sono modi f icabi l i  le  superfic i  fondiar ie  e quel le  di  massima occupazione 

dei  manufatt i .  
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Ai  f in i  del  calcolo degl i  indic i  e  dei  parametr i  edi l i z i  del  P .P .  valgono le  disposi -

z ioni  di cui a l l ’art .  11 della  L.R. 10 g iugno 2008 n.13.  

Sono vietate le  coperture a falde  e le  scale  aperte.  E ’  a l tresì  vietato l ’ut i l i zzo 

degl i  immobi l i  ad att iv i tà artig ianal i.  

 

ART.  9 

La part icolare si stemaz ione lungo le  strade pub bl iche  impone che c iascun bloc-

co edi l i zio r iportato nel le  singole  U.M. I .  o nei  sub-compart i  dovrà essere reali z -

zato attraverso un coordinamento arch i tettonico uni tar io.   

G l i  e lementi  archi tettonic i  d i  arredo o f ini tura esterna come r inghiere, murett i ,  

inf i ssi  esterni ,  serrande, ecc.  dovranno e ssere  progettat i  in  maniera uni tar ia 

dovendo assolutamente evi tare di f ferenze che  possano  al terare i l  progetto ar -

chi tettonico d’insieme previsto dal  Piano.  Essi  dovranno essere real i zzat i  con 

l ’ impiego di  material i  e  color i  tradiz ional i  e  con i l  r i spetto degl i  e lementi  st i l i -

st ic i  esistenti ,  con r inghiere piane ad ornato sempl ice, t integgiature o r ivest i -

menti  tradiz ionali  con l ’assoluta  esc lusione di  p rodott i  de l l ’ industr ia chimica o 

ceramica e  con zoccolature e  contorni di  finestre  e  porte esterne con lastre se-

gate di  pietra. 

 

Art .  10 

Per  ciascuna uni tà edi l i z ia  residenz iale  si  dovrà progettare e reali zzare un im-

pianto per  la produz ione di  energia e lettr ica  da fonte r innovabi le  in modo da 

garanti re  una produz ione energetica di  1,0 Kw  di  picco, uni tamente a un im-

pianto a pannel l i  solar i  per la  produz ione del l ’acqua calda sani tar ia.  

Dett i  pannel l i  saranno appoggiat i  sui  solai  di copertura e  non saranno comp u-

tat i  a i  f in i  del la  ver i f ica del le  al tezze massime real i  dei  fabbr icat i  previste dal le  

presenti  N.T.A. 

 

ART.  11 

I  progett i  edil i zi  del le  var ie  U.M.I .  o sub-compart i  dovranno comprendere an-

che la  si stemaz ione del le aree esterne  e del le infrastrutture  secondo quanto 

previsto nel le  tavole di P iano. 

I  percorsi  pedonal i  e c ic labi l i  in genere,  ove previst i ,  presc indendo dal l ’uso di  

speci f ic i  mater ial i  indicat i  a l l ’ interno del le  presenti  norme o del  progetto di 
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dettagl io, saranno real i zzat i  con giunti  e  discontinui tà che consentano un ag e-

vole smalt imento del le  acque nel  sottosuolo.  

I  progett i  d i  dettagl io per  c iascuna U.M.I .  o sub-comparto dovranno uni formar-

si  a l le  previsioni  planimetr iche relat ive al le si stemaz ioni  esterne def ini te nel 

P .P ..  

 

ART.  12 

In tutt i  i  tip i  edi l i zi  e negl i  spaz i  esterni di  pert inenza dei fabbr icat i  b isognerà 

curare l ’e l iminazione di qualsiasi  barr iera architettonica in base al la  speci fica 

normativa v igente.  

 

ART.  13 

Tutte le  prescr iz ioni  contenute negl i  art icol i  precedenti  dovranno essere e s e-

gui te in  modo uni forme al l ’ interno di c iascuna U.M. I.  o sub-comparto. 

Si  dovranno, in  part icolare, coordinare  g l i  e lementi  di  arredo urbano qual i  per-

corsi  pedonal i ,  i l luminazione, numeraz ione civ ica, serrande dei  negoz i ,  f in i tura 

di  piani  terra, scal inate, rampe, ecc. .  

 

ART.  14 

Lo svolg imento del le  att iv i tà consenti te  dal  P iano Part icolareggiato, anche in 

re laz ione alle  dest inaz ioni  d’uso, é  regolata dagl i  indici  e  dai  parametr i  urban i -

st ic i  ed edi l i zi  in  segui to  def ini t i  fatte salve  le  disposiz ioni  di  cui  a l l ’art .  11 de l -

la  L .R.  10 giugno 2008 n.13.  

Superfic ie d i  comparto -  Sco 

La superf ic ie di comparto é  cost i tui ta dal l ’area di  P iano che racchiude diverse  

dest inaz ioni  d’uso, pu bbl iche e  pr ivate, misurate al  lordo di  qualsiasi  detraz i o-

ne, al l ’ interno del la  per imetraz ione r iportata sui graf ici  d i P .P . .  

Superfic ie fondiar ia  -  Sf 

La superf i c ie  fondiar ia é  cost i tui ta dal l ’area di  p iano misurata al  netto del le  a-

ree adibi te  o da adibi re  a opere di  urbanizzaz ione pr imar ia (S1)  e  secondar ia  

(S2) ,  nonché di  eventual i  a l tre  superfic i  dest inate ad uso pubbl ico.  

Superfic ie minima di  intervento - Smi 

La superf ic ie  minima di  intervento é rappresentata dal la  minima unità di  supe r-

f ic ie  lorda sul la  quale é  possibi le  operare con un intervento di retto .  Essa coin-

c ide con la  superf icie  terr i tor iale  del l ’U.M. I.  o con i l  sub-comparto. 
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Indice d i  fabbricabil ità  fondiar ia  - I ff  

Rappresenta i l  rapporto massimo ammissibi le  tra i l  volume edi f icabile  e  la  s u-

perf ic ie fondiar ia (Sf )  ed è  espresso in mc/mq. 

Superfic ie coperta -  Sc 

La superf ic ie  coperta é  indiv iduata planimetr icamente dal le  proiez ioni  a l  suolo 

di  tutte  le  superf ic i  fuor i  terra per imetralmente chiuse del l ’edi f ic io, con 

l ’esc lusione di  tutt i  g l i  aggett i  (balconi ,  gronde, pensi l ine, etc . )  che non supe-

r ino i  m 2,40 di  sporgenza.  

Rapporto  d i  copertura -  Rc 

I l  rapporto di copertura é  dato dal la  percentuale di  superf ic ie  coperta Sc  r i-

spetto al la  superf ic ie fondiar ia Sf .  

Superfic ie d i  p iano -  Sp 

La superf ic ie di piano é cost i tui ta dal la  superfic ie  per imetralmente racchiusa  

dal l ’ involucro del le chiusure esterne dell ’edi f ic io, con l ’esc lusione di  logge, 

balconi ,  port icat i  l iber i ,  scale aperte.  

Superfic ie totale d i  p iano - Stp 

La superf ic ie  totale  di  piano edi ficabi le  (S tp)  é  cost i tui ta dal la  somma di  tutte 

le  superf ici  d i p iano (Sp)  fuor i  terra.  

Altezza -  H 

Si  intende per al tezza del l ’edi fic io la  media delle  al tezze del prospetto ( fronte 

su s trada) ,  r i fer i te  al la  quota  del  marc iapiede (o, in  mancanza,  al la  quota  m e-

dia del  piano di campagna) .  I  punti  più al t i  dell ’edi f ic io per  misurare le  al tezze 

sono cost i tui t i  dal l ’estradosso del la  copertura al rust ic o. 

I  volumi  tecnic i ,  i  parapett i ,  le  al tane,  o al tre  sovrastrutture a  g iorno f i sse o  

mobi l i  sono esc lusi  dal  conteggio del le  al tezze. 

Quando l ’edi f ic io é cost i tui to da volumi complessi ,  per  i l  calcolo del l ’a l tezza lo 

si  d iv ide in part i  r i conducibi l i  a  volumi  sempl ici .  

Altezza lorda dei var i  p iani d i  un  edif ic io  -  Hp :  rappresenta la  di f ferenza tra le 

quote dei  r i spett iv i  pavimenti .  

Altezza teorica d i  p iano -  Ht :  rappresenta i l  valore convenz ionale di  m 3,25 e  

verrà ut i l i zzata per  i l  calcolo urbanist ico dei  volumi . Tale  par ametro andrà ap-

pl icato anche in presenza di  a l tezze real i  lorde di  piano diverse da  quel la  teor i -

ca non super ior i a  m 4,50; nel  caso di  a l tezze lorde di  piano super ior i a  m 4,50,  

nel  calcolo urbanist ico dei  volumi  si  ut i l izzerà i l  volume reale.  
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Altezza netta  dei p iani -  Hn :  rappresenta la  dif ferenza fra la  quota del  pav i -

mento e  quel la  misurata al l ’ intradosso del la  copertura.  

Nel  caso di  copertura a vol ta  si  con sidera come al tezza netta la  somma 

del l ’a l tezza dal pavimento del la  imposta del la vol ta e  di quel la par i  a 2/3 

del l ’a l tezza dall ’ imposta al la  chiave della  vol ta.  

Volume -  V 

I l  volume fuori  terra di  un edi f ic io é rappresentato dal la  somma dei  volumi  di 

c iascun piano.  I l  volume di  ogni  piano é determinato molt ipl icando la superfic ie 

di  piano Sp per la  re lat iva al tezza urbanist ica teor ica Ht determinata in m 3,25.  

Non concorrono al calcolo dei  volumi fuor i terr a:  

-  i  p iani  a  pilot i s,  comunque progettualmente previst i  nel l ’edi f ic io ed a qualun-

que l ivel lo r i spetto al la  quota 0.00,  per  le  part i  non per im etralmente chiuse e  

non tramezzate;  

-  i  p iani  o le  porz ioni  di  piano dest inati  a  p archeggio  fuor i  terra, purché non 

chiusi  per imetralmente e non tramezzati  

-  i  volumi  tecnic i  d i  cui  a l la  ci rcolare minister iale  LL .PP.  n.  2474 del  31 gennaio 

1973.  

Sono inol tre da considerare volumi  tecnic i anche i  cavedi  di  serviz io e  le  inter-

capedini  vert icali  dest inat i  a  proteggere m acchinar i ,  apparecchiature e  fasc i  

tubier i  per  la  c l imatizzaz ione del l ’edi f ic io e  la  distr ibuz ione di  a l tr i  serviz i  e  di 

ogni  tecnologia, nonché tutte le  intercapedini orizzontal i  atte  alla  distr ibuzione 

del le  ret i  degl i  impianti e  di  tutt i  i  collegamenti tecnologic i .  

Distanza dai confin i  -  Dc 

La distanza dai  conf ini  é  rappresentata dal  minimo distacco del  fabbr icato in 

e levaz ione dai  conf ini  del la  superf ic ie  fondiar ia del  comparto  ad esc lusione dei  

balconi  totalmente apert i .  

Le  div identi  tra i  sub-compart i  o le  U.M. I .  e  i  c ig l i  stradal i  non cost i tuiscono  l i -

nee di  confine. 

Sono esc luse dal la  disc ipl ina del le  distanze tutte le  costruz ioni  edi l i z ie  comple-

tamente interrate. 

Non sono consenti te  costruz ioni  sul  conf ine con le  zone dest inate al le urbani z -

zaz ioni  secondar ie.  

Distanza fra fabbricat i  -  Df 

La distanza tra edi f ic i  é  rappresentata dal lo sp az io minimo che intercorre tra 

manufatt i  edi l iz i  in e levazione di  qualunque t ipo, esc lusi  i  balconi  totalmente 
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apert i .  

Distanza dalla  strada - Ds  

La distanza dal la  strada é lo spaz io minimo che intercorre tra i l  manufatto edi -

l i z io ed i l  c ig l io stradale, esc lusi  i  balconi  totalmente apert i .  

I l  c ig l io stradale consiste nel la  l inea di  l imite del la  sede  stradale comprendente 

tutte le  sedi  veicolar i ,  pedonal i ,  d i  arredo, compr eso le  arg inel le ,  i  parapett i  e  

le  banchine non transi tabi l i .  

Superfic ie ut i le a parcheggio -  Sup 

La superf ic ie  ut i le  a parcheggio é  cost i tui ta dal l a  superf ic ie  dest inata al la  so sta  

e  dagl i  spaz i  di  manovra (accessi ,  rampe, ecc)  con un minimo di  m2,15 per  po-

sto auto.  

Superfic ie a  verde -  Sv 

La superf ic ie  a verde é  cost i tui ta dal la  parte di comparto  dest inato al le  nuove 

piantumazioni ,  a l la  conservaz ione di  quel le  esistenti  e  al la  formaz ione d i  per-

corsi ,  spaz i  di  sosta e  di  g ioco, ecc.  per assicurarne la  f ruibi l i tà.  

Superfic i  per  opere d i  urbanizzaz ione primaria  - S1 

Comprendono le  aree dest inate al le  opere per  le  urbanizzaz ioni  primarie  di  cui  

a l l ’art .  9  del le  N.T.A.  del  P .R.G.C..  

Superfic i  per  opere d i  urbanizzaz ione secondaria  -  S2 

Comprendono le  aree dest i nate al le  opere per le  urbanizzaz ioni secondar ie  di 

cui  a l l ’art .  9 del le  N.T.A.  del  P .R.G.C. .  Fra queste, a l l ’ interno del  P iano Part ico-

lareggiato,  v i  sono le  attrezzature di  quartiere secondo quanto  disposto nel  

D.M.  2 apr i le 1968, n.  1444:  

S –  attrezzature per l ’ i struz ione; 

A -  attrezzature di  interesse comune: re lig iose, cul tural i ,  soc ial i ,  assistenz ial i ,  

amministrat ive, per  pubbl ic i  eserc iz i ,  etc. ; 

V  -  aree per spaz i  pubbl ic i  attrezzate a parco, per  i l  g ioco e lo sport;  

P  -  parcheggi di  uso pubbl ico di z ona. 

Numero dei p iani  

Si  intende i l  numero dei  piani  fuor i  terra compreso g l i  eventual i  p iani  arretrat i .  

Non sono consenti t i  p iani  seminterrat i  comunque def ini t i .  
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ART.  15 

Gl i  interventi  edi l i z i  dovranno r i spettare i  seguenti  l imiti  inderogabil i  r i fer i t i  

a l la  superf ic ie  fondiar ia del  comparto, sub-comparto o U.M. I .  fatte salve  le  di -

sposiz ioni  di  cui a l l ’art .  11 del la  L .R. 10 g iugno 2008 n.13.  

  Indice massimo di  fabbr icabil i tà fondiaria:  6,00 mc/mq 

  Altezza massima di  costruz ione: 18,00 m.   

  Altezza minima netta piano terra o pi lot i s:  3,00 m. 

  Altezza minima netta piani super ior i comunque dest inati :  2,7 0 m. 

  Distanza minima dai  conf ini :  par i  a l la  metà del l ’a l tezza del la  facc iata  del 

fabbr icato interessato con un minimo di  5,00 m. .  E ’  consenti ta la  costr u-

z ione sul  confine previo consenso del  confinante.  

  Distanza minima tra fabbr icat i  con le  indicaz ioni  per  la  costruz ione su 

fronte strada o piazza di cui  al  punto successivo:  

-  nel  caso di  prospic ienza di  f ronti  f inestrate, par i  a l la  media del le  al tezze 

del le  fronti  interessate con un minimo di  10,00 m. 

-  nel  caso di  prospic ienza di  fronti  c ieche, par i a l la  media del le semial tez-

ze del le  f ronti interessate con un minimo di  5,00 m. 

-  nel  caso di  prospic ienza di  f ronte f inestrata  e  di  f ronte c ieca, par i  a l la  

media del l ’a l tezza del la  f ronte f inestrata e  la  semial tezza del la  f ronte 

c ieca, con un minimo di 7,50 m. 

  Su fronte strada i  volumi  dovranno essere contenuti  nel l ’ inc l inata str a-

dale con un rapporto “al tezza del la  facc iata/ larghezza stradale”  non 

maggiore a 1,5.  Ol tre questa al tezza si  dovranno r i spettare le distanze 

minime tra fabbr icat i  d i  cui  a l  punto precedente.  

  Fermo restando i l  r i spetto del  rapporto “al tezza del la  f ronte/larghezza 

stradale”  par i  a 1,5, è  consenti to distr ibuire i l  volume edil i zio ammiss i -

bi le  in modo diverso da quanto previsto dagl i  elaborati  d i  P.P ..  

  Nel  caso di  interventi  su suol i  o edi f ic i  in  angolo su due strade di  la r -

ghezza diversa è  consenti ta sul la  strada più s tretta la  stessa al tezza 

ammissibi le  sul la  strada più larga per  una profondità del la  f ro nte non 

super iore a 10,00 m. 

  E’ consenti ta la  so prelevaz ione del  piano terra esistente anche supera n-

do l ’ indice massimo di  6 ,00 mc/mq; in  t al  caso i l  volume del  piano terra 

sarà valutato considerando l ’a l tezza pari  a  4,00 m.  a nche se super iore.  
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  Non sono  consenti t i  arretramenti  dai  f i l i  stradal i  se  non a part i re  dal  

pr imo piano super iore. 

  Tanto i  p iani  terra che i  p iani  pi lot i s dovranno essere al l ineati  a l  c ig l io 

strada come r iportato nei  graf ici  d i  progetto ovvero secondo g l i  a l l in e-

amenti  prevalenti  degl i  i solat i  post i  lungo la  stessa str ada.  

  Per  gl i  elementi  aggettanti  su spaz i e  strade pubbl iche e v ie  pr ivate sono 

vietat i :  

-  gl i  aggett i  super ior i  a  centi metr i  150 f ino al l 'a l t ezza di  m 3,00 dal  piano  

stradale;  

-  gl i  infi ssi  che si  aprono verso l 'esterno, ad un'al tezza infer iore a m 3,00  

dal  piano stradale se la  strada è dotata di  marciapiedi  di  larghezza non 

infer iore a m 1,20 e di  m 4,00 se la  strada ne è pr iva o nel caso di  mar-

c iapiedi  infer ior i  a 1,20 m.  

  Balconi ,  verande e bow-windows  e pen si l ine sul le  strade pubbl iche e  

pr ivate, aperte o  da apr i rsi  a l  pubbl ico transi to  sono ammessi  sol tanto  

se le  strade  ste sse h anno un a larghezza di  a lmeno m 7,00.  Tal i  e lementi 

aggettanti  a l  pr imo piano dovranno essere infer ior i  d i  60 cm r ispetto al  

marc iapiede sottostante  e  dovrà essere spiccato ad almeno m 3,00 dal  

piano del  marc iapiede. Balconi e  pensi l ine, comunque, non possono ag-

gettare più  di  m 1,50 sul le  strade larghe da m 7,00 a m 12 ,00 e più di  m  

2,00 sul le  strade larghe più di  m 12,00 o su piazze. 

 

ART.  16 

Tutte le  strade e le  aree per  parcheggi  dovranno essere dimensionate in base  

agl i  standard minimi  di  legge  o di normativa di  ri fer imento e comunque non in-

fer ior i  a  quelle  indicate nel P .P . .  

Fermo restando i l  reper imento del le  superfic i  a parcheggio ex art.  41  sexies L  

17 agosto  1942 n.1150 e s.m. i . ,  la  quanti tà d el le  superf ic i  a  parcheggio ex 

art .11 del le  N.T.A.  del  P .R.G.C.  andrà i ndiv iduata sul la  ba se di  15 mq per  ogni  

500 mc di  costruz ione.  
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ART.  17 

Al  f ine di  promuovere e agevolare la  r iqual i fi caz ione del le  ar ee urbane degra-

date del la  zona oggetto del  P iano esecutivo, nonché per  incentivare la  raz ion a-

l i zzaz ione del  patr imonio edi l iz io esistente gravato dal la  presenza di  tessu ti  e-

di l i z i  disorganic i  o incompiuti  è  consenti ta la  delocal i zzaz ione delle  volum etr ie 

spettant i  a i  suol i  o immobi l i  inser i t i  in  un comparto, sub-comparto o U.M. I .  in 

aree diverse anche mediante accorpamento con al tro volume assegnato a d al -

tro comparto, sub-comparto o U.M. I .  (detto di arr ivo o di  atterraggio) legato 

col  pr imo (detto di  partenza o di  decol lo)  da uno stretto v incolo di  uni tar ietà  

urbanist ica  (stesse t ipologie  edi ficabi l i  -  residenz iale  o terz iar ia  – e  pertinen-

z ial i )  onde consenti re  al  propr ietario r icevente di  real i zzare una maggiore v o-

lumetr ia sempre nel  ri spetto del la  superf ic ie  fondiar ia,  di  quel la  di  massimo in-

gombro, del le  al tezze massime e del le  distanze previste dal  P .P .  per  quel  co m-

parto, sub-comparto o U.M.I . .  

I l  proprietar io cedente per vedersi r i conosc iuto tale  di r i tto procederà:  

1)  al la  st ipula di  una convenz ione tra i  p ropr ietari concernente la  “cessi o-

ne”  del le  possibi l i tà  edi f icator ie  del  fondo  di  partenza garantendo la 

certezza del la  ci rcolaz ione dei di ri tt i  edi ficator i  mediante trascr iz ione 

del l ’atto ai  sensi  del l ’art .2643 del  Codice Civ i le  come modi f icato 

dal l ’art .5 del la  Legge 12 lugl io 2011 n.  106;  

2)  al la  sottoscr iz ione di  un atto uni laterale  d’obbl igo con cui  i l  proprietar io 

cedente si  impegna nei  confronti  del  Comune a non edi f icare sul  suolo  

di  partenza che verrà ceduto gratui tamente ai  restanti  propr ietar i o al 

Comune stesso per  la  completa real i zzaz ione del progetto del  P iano ese-

cut ivo. 

3)  a r ichiedere un Permesso di  Costrui re  che, preso atto del l ’obbl igaz ione 

di  asservimento, autor izz i  la  “maggiorazione”  del  volume  a identica de-

st inaz ione.  

 

ART.18  

Tra i l  Comune, rappresent ato dal  Di r igente del Settore Terr i tor io,  e  i  soggett i  

attuator i  e/o i  propr ietar i ,  verrà st ipulata una convenz ione, per  atto pubbl ico 

redatto dal  notaio di  f iducia del  Comune con la  quale vengono disc ipl inat i  i  r i -

spett iv i  obbl ighi  ed oner i e  le  sanz ioni per  la  loro inosservanza.  
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ART.  19 

Per  quanto non previsto in questa normativa si  fa  r i ferimento:  

-  al lo schema di  convenzione allegato al  P iano;  

-  ai  graf ic i  di  progetto; 

-  al la  re laz ione tecnica;  

-  al  Regolamento Edi l iz io e al le Norme Tecniche di Attuaz ion e del  P .R.G.C. ; 

-  al la  legislaz ione vigente in mater ia 

 

ART.  20 

L ’amministraz ione Comunale provvederà, su r ichiesta, a  forni re i  chiar imenti 

necessar i  a l la  interpretaz ione del le presenti  norme. 

 

 


