COMUNE DI CAMPI BISENZIO
CITTA' METROPOLITANA DI FIRENZE

Regolamento Urbanistico
Adozione: Delibera C.C. n°201 del 2/12/2004 - Approvazione: Delibera C.C. n°90 del 20/7/2005

Piano attuativo e varianti al Piano Strutturale ed al Regolamento Urbani-
stico per la localizzazione di una Grande Struttura di Vendita nell'area

denominata PMU “SA_1-Palagetta”
Adozione: Delibera C.C. n°del 187 del 29/07/2019 - Approvazione: Efficaciae dal 30.11.2019

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

Il Sindaco
Emiliano Fossi

Assessore all'Urbanistica
Giovanni Di Fede

Responsabile del Procedimento
ing. Domenico Ennio Maria Passaniti

Responsabile Ufficio Urbanistica
arch. Letizia Nieri

Garante dell'informazione e della partecipazione
dr.sa Simonetta Cappelli

Progettista
arch. Letizia Nieri

Studi geologici
geologo Maurizio Negri

Studi idraulici Elaborato B
ing.Andrea Sorbi



NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

Indice generale

Titolo I - DISPOSIZIONI GENERALL......uuiiiiiniinsninseensnensnisssesssecssseessssseessssseees 1

Art. 1 Contenuti del Regolamento urbanisStiCo..........ccveevieriieriieeniienieeniieeieeriieeesieee s
Art. 2 Elaborati del Regolamento urbanistico comunale..............ccccceveeeieeniiieeriieeniennn.
Art. 3 Regolamento urbanistico in rapporto allo stato conoscitivo del piano strut-

Art. 4 Regolamento urbanistico in rapporto ai contenuti progettuali del piano
SEIULEUTALE. ...ttt ettt e
Art. 5 Piani di Settore in rapporto al piano strutturale e al Regolamento urbanisti-

Art. 6 Condizioni per I’edificabilita...........cccccuieriiiiiiiiiieiiieieeeeeeciee e
Art. 7 Validita del Regolamento urbanistico comunale..............ccceeevieeiiieniiiesciiieee e
Art. 8 Aree NON PIANITICALE.....c.veeiiiieiieeiieeiie ettt ettt ettt et e etee e etaeeeennaaeeensaeeenns

Titolo II - ATTUAZIONE DEL REGOLAMENTO URBANISTICO..........ccceueruuee

Capo I — Modalita di attuazione........ccccveeerercsseicssnrcssanncsssnssssanssssasssssasssssasssssssanssss
Art. 9 Modalita di attuazione del Regolamento urbanistico............ccceeeevieeriienieeniieennns
Art. 10 Procedura competitiva € COMPATatiVa.........eeeruveeerieeeieieeeiieeeieeesiieeeeeeesereeeeeeenns
ATt 11 Plani @ttUALIVILc..eoueereeiieieieteeiecite ettt sttt s
Art. 11 bis Consorzi per la realizzazione di piani attuativi..........cocceeveeiieenieniiieneenneenns
Art. 12 Elaborati dei piani attuatiVi........ccueeruierieesiienieeiiesieeiceseeeiee e esiieeeeieeeesieeee e
Art. 13 Piano di massima UNTEATIO........eerueiiiuieriieeiieiie ettt sttt e et
Art. 14 Programmi complessi di riqualificazione insediativa...........cocceervueeriuiennieeaninenns
Art. 15 Piani complessi d’ INEETVENTO........cccuiieriieeeeiieecieeecite et e e e ereeeree e e e e eraeeeeeenes
Art. 15 bis Progetto unitario CONVENZIONAto..............couieruieeiieriieiieeiie et
Art. 16 INtervento dir€tto.......cc.ueiuiiiiiiiieiie et s
Art. 17 Progetti di opere pubbliche...........coooiiiiiiiiiiiiiieee e
Art. 18 Disposizioni speciali per le attivitd commerciali..........cccoeeevveeeeciieieeeniciiieeeenes

Capo II — Procedura competitiva € cComparativa.......co.eeeecercssnicssnnscssanssssasecssssnnes

Capo I1I — Disciplina delle destinazioni d’Us0.........ccccceeeeeercscnrcssanecssanecssnnecssnsecenns
Art. 28 Disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni...............c............
Art. 29 DestiNazioni A USO.....ccueeeiieriieeieeiiieeieeieeeteeieeeteetee e eteesaeebeessaeesaesnaeeeneneeas
Art. 30 Destinazione d’uso residenziale...........ccccveeeuieeeiieeiiie e
Art. 31 Destinazione d’uso produttiVa............cceecueerieeiiienieniie et seeeeseaee e
Art. 32 Destinazione d’uso COmMMmEIrCIale............oeeviierieeiiiieeiie e e e e e
Art. 33 Destinazione d’uso turiStiCo TICETHIVA.......c.eerieeriieriieiierie et eiee e eeree e
Art. 34 Destinazione d’uso dir€zZionale.............cccueeriieeriiieeiiieeiee e ee e
Art. 35 Destinazione d’USO SEIVIZI.....cecuieeuieriierieeiiieeieeteeseeeteeseeesreesssseessseeessseeeenns
Art. 36 Destinazione d’uso commerciale all’ingrosso € depositi........cccceevveeeeeriivieeeennnee
Art. 37 Destinazione d’uso agriCola........c.cecieriieiieriieiiesie ettt

=i«



Art.

38 Edifici destinati ad usi diversi da quelli ammesSi.........cccveeecieeeriiieeeeeeiiiiieeeeenns

Capo IV — Norme di carattere generale..........cceeeeeseressnrcssnrcsssnsssssssssssssssssssssssnes 22

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

39 Perequazione UrDaniStiCa.........ccueereeeriieriieeiieniie ettt ettt e e
40 Perimetro dei Centri abitati.........cccueeeiieeeiiieeeiieeeiieeeieeeeiee e esree e e sareee e e e
40 bis Perimetro delle aree edificate o previste come edificabili............ccccceeueenn.
41 Distanza fra 1 fabbricati........cccceeeiiieeiiieciiececeee e
42 Distanza dai CONTINL......oeouieiiiiiieiieeiieee ettt seeeaee e e
43 Distanza dalla Strada...........ccceeeeieiiiiiieiie e
44 Spazi per parcheggi privati pertinenziali............cccoecueerieeiienieeiiienieeieesie e
44 bis Spazi per parcheggi privati per la sosta di relazione...........cccceeeeevvvveeeennnnnee.
45 Contenimento dell’impermeabilizzazione superficiale............ccccoevveriiieninnnn.
46 Messa a dimora di alberature di alto fusto (Densita arborea Da)........................
46 bis Protezione della riservatezza dei locali residenziali............ccocoveeiiiiinnnennnn.
47 Tolleranze di COSIIUZIONE. .......cccuviereuieertieeeiieeeieeeereeesreeesereeeeaeesssaeessaeesnseeennnns
48 Incentivi per la qualita edilizia sostenibile...........ccoceeverviirieniniiniiniiieeieeee,
49 Incentivi per I’innovazione tecnologica dei processi produttivi.............c.cc.u.......
49 bis Incentivi per la residenza sociale...........cceeviiiiieniiiiieniieieeie e
50 ANaliST STOTICO-CTITICA .eeuvrieerrreetreeeitieesieeesteeesteeeseteeessreeeareeesnnsseeeesenssseeeeennnns

Capo V - Categorie di intervento urbanistico-edilizio........cccccceevvrevruercsvnrcssunecnanns 35

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

51 Interventi sul patrimonio edilizio eSiStente...........ccuevvueerieeiiieniiieniiee e
52 Manutenzione OTAINATIA. ...........uvveiieeiiiieiiiieeeeeeeeeeeieirereeeeeeeeeesatreeeeeeeeeeesnasnreeees
53 Manutenzione SraoTAINATIA.......cocvuvevieeeieiiiiiiiieeeee et ee e e e s eeerrrr e e eeeeeeeeeeeas
54 RESLAUTO.....coiiiiireieiiie ettt eeeee e e e e et ettt e e e e eeseerabaaraeeeeeeeesanaranreeeaeeeees
55 RiSaNamento CONSEIVALIVO......uuuvviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeiiiieeeeeeeeesssssanrereeeeessssssnaseeeees
56 Ristrutturazione €diliZIa............cccvviiieiieiiiiiiiiie e e e e e
57 SOStUZIONE €AILIZIA.......ccooieiiiiieiiiiieeeeee e
58 Ristrutturazione UrbaniStiCA............cceeiiervurreeeieeeeeeieiirereeeeeeeeeeiatreeeeeeeeeeennssnreeees
59 DemoliZione SENZa FCOSITUZIONE. ......ceeeeeeeieiiereieieeeeeeeieisieteeeeereeraasa e eeeeeeas
60 NUOVA €dIfICAZIONE. .......oeiieieiiiicieee e e
Y RS 48 101571 V4=

Capo VI - Parametri urbanistici e di assetto insediativo.........ccceeeececcsiccccccvnnannnnes 41

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

62 Parametri urbanistici €d €diliZi.........coceereriieriiniiiiinieeeeee e
63 Superficie Territoriale (ST)....cuvieuiieiiie e e e e e
64 Superficie Fondiaria (SF)........oooveiiiiiiiiieiieeeeeeee e
65 Superficie utile lorda (SUl)......cceieeciiiiiie e
00 VOIUIME (V) ..ttt ettt ettt ettt ettt ebeestteenbe e taesnbeeesnseeeennneeeas
66bis Volume virtuale dell'unita immobiliare (VVU1).......ccceeeveeecieeeiieecieeeiieenen.
67 Indice di utilizzazione territoriale (Ut)..........cccovveeiuieieiiieciieeciee e,
68 Indice di utilizzazione fondiaria (Uf).........ccceveviiiiniiiiiieceeceece e
69 SUPEITICIC COPLITA (SC).uvrrrrriiiieiieeiieiieeieeeie ettt et see et eesieeebeesaeeesnraeeeennaeeas
70 Rapporto di copertura (RC).......cccuviiiiiiiiiieiiie et
71 Superficie permeabile di pertinenza (SPP).....eeeveeeeeerreerieerieenieeiieenieesvreeeneeenn
72 Rapporto di permeabilitd (RP).........cccoeviiiiiiiiiieiieeeeeeeeeeeee e
73 Altezza massima (HMaX)........ccceiiiiiiiiiiiiiie et



Art. 73bis Altezza interna netta (Hin).........oocvveeeiiiiiiieieiieceeeeeee e
Art. 73ter Altezza virtuale dell'unita immobiliare (HvUi)........ccoeceveviieniieiiiieeieeee,

Capo VII - Ulteriori parametri e prescrizioni di carattere generale..................... 46
Art. 74 Superficie utile abitabile 0 agibile (SUa)........cccccveeriiieiiiieiieeeeeee e
Art. 75 Superficie non residenziale 0 accessoria (SNr).........ccevvverieeriienieeiienieeieenen.
Art. 76 Superficie convenzionale complessiva (SCC)...uviirviiiriiireriiieeiiieeriieeeeeririeee e
Art. 77 Superfici degli allogEi........ccviiiiiiiiiiiieieeieeee e
Art. 78 Superficie di VENAIta.........c..eevcuiiiiiiiiieiie et
Art. 79 Superficie di trasformazione morfologiCa..........cceevvveerieriiienieniieie e
ATt 80 TIPO €AIIZIO ... tiiiiiiieiie e et e e e e saeeeeaeeeneeas
AT, 81 SOTOTEL.c..eeeenteeiierieet ettt sttt enbe e e i ens
Art. 82 Terrazze a sbalzo (DalCONT).....ccueieiiiieiiiieiiieeeece e
ATt. 83 TEITAZZE @ TASCA....cuviiiiieiiiiiieeiteeit ettt ettt ettt bt sttt e b e e eae
ATt 84 LOZEE € DAICONI....ccuiiiiiiiiiiiieciee ettt e re e e e e e e e nraeeeeeene
Art. 85 Volumi tecnici € tECNOLOZICI. ...ccuvievieriieiieeii ettt e e e e

Titolo I1I - DISPOSIZIONI IN MATERIA GEOLOGICA, GEOTECNICA E DI
RISCHIO IDRAULICO....cuuiiuiiiuensnensaesssnnssanssnssssnsssssssasssssssssssssssssasssssssssasssssssassssssss S0

Art. 86 Fattibilita geologica ed idraulica delle previsioni di piano............ccceeeuveeenuneennns
Titolo IV - INFRASTRUTTURE DELLA MOBILITA' E SERVIZL.............c.ccuc... 54

Capo I — Attrezzature per 1a mobilita..........oceveeeeveisnecsensecsercsnsenseeensneccsseecsseens 54
Art. 87 Grande viabilitd di tipo “ABC........cooiiiiieiieeieeeee e
Art. 88 Rete ferroviaria € tranviaria...........ocueeeueerieerieenieesieeeee e eiee et
Art. 89 Viabilita urbana e territoriale secondaria.............ccoceevervierieniniienieneneceeen
Art. 90 Viabilita prioritaria, generatrice di sviluppo urbano...........cccceeevuvievniiiennieeenns
ATt 91 TIIUMINAZIONE. .....eeeeieeiieeieete ettt ettt ettt et se et et e bt ebeeneenaneens
Art. 92 Strade vicinali e poderali da tutelare............coceecveviereriiinienenicnecese e
Art. 93 Itinerari pedonali € ciclabilic.........cccveriiiiiiieiiiiiieiecccece e
Art. 94 Aree di sosta e di servizio per le biciclette..........coeviiiiiiiiiiiiiniiiieeeees
ATt 95 Verde di TISPELLO......eeuieeiiectieeie ettt ettt et see e e e ebeestaeebeessaeenraesaneas

Capo II — Disposizioni per i servizi € le reti.......eecinseeisecsennsenseccseecssencssneecsnnne 59
Art. 96 ANEllo dei SETVIZI @ TELE....c..irutiruieiieiiiieiieeit ettt
Art. 97 Impianti per reti di adduzione € di SCATICO......cc.eevverierirrierierieeieeieerieesiee e
Art. 98 Impianti per la telefonia cellulare............cceeevieieiiiiiiiiiieee e,
Art. 99 Area ecologica per la raccolta differenziata dei RSU...........coceviiiiiiiininicnnenne.
Art. 100 Elettrodotti, metanodotti € 0le0dotti...........eeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee e
Art. 101 Area di servizio per la distribuzione carburanti..............cecceevvueeriieniiieniieenneenns

Capo III - Disciplina delle aree inedificabili.........ccoocueevuenverirensnensuenseecsnenssnccseenane 64
Art. 102 Aree sottoposte a totale inedificabilita............cccceeveiieiiiieniiiicieee e,

Titolo V - DISCIPLINA DEGLI INSEDIAMENTI ESISTENTT.......ccccocceercruneencnne 68

Capo I - Classificazione del patrimonio edilizio esistente.........ccceevuveeruveersnneessnnee 68
Art. 103 Classi di intervento sul patrimonio edilizio eSistente...........ccceevveervercreernreenns
Art. 104 Edifici classificats “a”.......cooiiiiieiiieiieceeee e



Art. 105 Edifici ClassifiCats “D.....ueveiiiiiiiiiiiiieiiiee ettt
Art. 106 Edifici ClasSIfICatl “C7..ociuiiiiiieiieie et e e
Art. 107 Edifici classifiCats “d”........oiiiiiiiiiiiiieiiiiee et
Art. 108 Edifici non ClasSifiCati..........ocooiiuviiiiiiiiiiiicieee e
Art. 109 Edifici classifiCats “R™........ooeiiiiiiiiiiiiiiiiiee ettt

Capo 11 - Disciplina dei tessuti inSediatiVi.......cceererercrercssrercssnrcssnscsssnssssnsesscssssannns 70
Art. 110 Centri StOTICT (ZONA A)....eieiuiieeiieeeiiee et eeiee et e eeteeeereeesereeeetreeseaarseeeeeeanraeeeas
Art. 111 Areali/edifici inseriti negli €lenchi............ccoevvieieiiieeiiiieieeeeee e,
Art. 112 Vincolo di allineamento €diliZio...........cceeevieviieriiiiiieiieeieesie e
Art. 113 VINCOL0 di fACCIALA.....iiieiiieciieeeiie et e aaeee e
Art. 114 Presenza di caratteristiche sensoriali da preservare............cccoecveevieeneeeneeenenennne.
Art. 115 Verde privato VINCOIAL0.......cccuiiiiiiiieeiieeeiie ettt
Art. 116 Zone residenziali da consolidare (zona B)..........ccccoeoveeeiiiiiiiiiiiciiiiee e,
Art. 117 Interventi di ricucitura ad uso prevalentemente residenziale............................
Art. 118 Zone residenziali di completamento del tessuto insediativo (zona Be)............
Art. 119 Zone residenziali di ristrutturazione urbanistica (zona Br)........cccceeeeevinnnennnn.
Art. 120 Zone residenziali del Peep vigente e per la residenza sociale (zona Bp)..........
Art. 121 Aree produttive da consolidare (zona D1)........cccceveviieeiiiieiiieeieeeeeeeeeee,
Art. 122 Aree produttive da consolidare all’interno delle volumetrie e superfici co-

perte eSIStENt] (D1@)....eiieiiieiiieiie e
Art. 123 Aree per industrie a rischio di incidente rilevante (D3).......ccccooocvveeiiiiienninens
Art. 124 Depositi di materiali a cielo aperto (D4)........ceeeveeeiiiieiiienieeceeeeee e
Art. 125 Alberi monumentali da tutelare (€1€nco).......c..cceeeieeciieiiiieeeiie e
Art. 126 Elementi documentali di storia del territorio..........cccveeeeveeeiieeeiiieeieeeee e,
Art. 127 Sit0 arch@0lOZICO....ccuiiiiiieiiiiieeieee ettt

Titolo VI - DISCIPLINA DELLE TRASFORMAZIONI DEGLI ASSETTTI INSE-
DIATTIVL..uuuoneiinnienninnnnnnensnnnsssesssnssssnssssssssesssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssassssassssssssssssases 84

Capo I — Interventi di addizione degli assetti insediatiVi.......ceecererueeessneecssneecsnnee 84
Art. 128 Addizioni del tessuto insediativo ad uso prevalentemente residenziale............
Art. 129 Addizioni del tessuto insediativo ad uso prevalentemente produttivo..............
Art. 130 Altre addizioni al tessuto INSEAIAtiVO........cccueeverueerierierieie e

Capo II — Aree di nuova definizione w87
Art. 131 Aree residenziali di nuova definizione (zona C)..........cccvuveevveeevvieeeeencriieeeene
Art. 132 Aree produttive di nuova definizione (zona D2).........cccceeeveviieiienieeiieeeennnn.
Art. 133 Aree a prevalente destinazione terziaria di nuova definizione (D5).................
Art. 133 bis Aree di nuova definizione soggette a piano complesso d’intervento..........
Art.133 ter Aree a destinazione commerciale di nuova definizione (D6) 92

Capo III — Standard urbanistici ed infrastrutture..........cooeeeccvereccsscsnneeccssssanenees 93
Art. 134 Aree per standard e per attrezzature di interesse generale..........c..ccoceeveereennne.
ATt 135 AT€E PET DI'ISIIUZIONE. .....viieeiiieeiieeeiieeetee et etee et eesereeeeveeear e e etee e e e eneaaeaeeeas
Art. 136 Le aree di verde pubblico attrezzato e impianti sportivi all’aperto...................
Art. 137 Aree per attrezzature di intereSSE COMUNE.........eervveerrvreerirreerreeenereeenereeesnnereeeens
Art. 138 Parcheg@i PUDDIICI......ccoviiiiiiiieiiecie e



Art. 139 Attrezzature metropolitane (Zone F).........cccvvvvieiiiiiiiiiiieieeeece e
Art. 140 Orti urbani (Zona F).........coooiiiiiiiiiiiicce e

Titolo VI — DISPOSIZIONI PER I’AMBIENTE..........cuiininneinnensnnccsnecsnecnnees 100

ATt 141 COUST IATICT. ettt sttt et sttt ebee e
Art. 142 Casse di espansione e compensazione idraulica............cccvveeveveeriieeniieeenneeens
Art. 143 Aree da DONIfICATE. ........covuieiiiiiiiiieieeeeeeee e
Art. 144 Area Naturalistica Protetta di Interesse Locale (ANPIL).........cccccveevvveeennnnen.
Art. 145 Parchi pubblici urbani € territoriali............ccoevvveeeiierieeiiieniieiiee e
Art. 146 Perimetro del Sito di Interesse Comunitario (SIC)........ccccevveeevivieeeeeniniennnn.

TITOLO VII - DISCIPLINA DEL TERRITORIO RURALE.........ccccceerrrureersnnenes 104

Capo I — Disposizioni generali.........iceeiicisrcnssencsssnncssssncssnecssssscsssseccssssssssssssanns 104
Art. 147 Zone con esclusiva o prevalente destinazione agricola...........cccccocvveveuveennnnee.
Art. 148 Programma aziendale..............cooocuieiiiiiiiiiieiiee e
Art. 149 Superfici fondiarie MINIME............ceecveeiriuieiiiieeiiieeitee e ereeeeseeeeeeeeeeeeenaens
Art. 150 Interventi di sistemazione ambientale..............ccceevieeiiieniiiniienieeiie e
Art. 151 Nuove costruzioni nelle zone con esclusiva o prevalente funzione agrico-

Art. 152 Interventi sugli edifici esistenti con destinazione d’uso agricola....................
Art. 153 Interventi sugli edifici esistenti con destinazione d’uso non agricola.............

Capo II — Disciplina delle Zone agricole.........uuueenreenreensenssnensnenssnecsaeecsssneecsnnees 111
Art. 154 Zone agricole a carattere di SeMINAtiVo........cceeeeveereeeiieenienieerieereenieeeeneeeans
Art. 155 Zone agricole per ’ortoflorovivaismo e per la pastorizia.............cceeevuveenneee.

Titolo VIII - NORME FINALI E TRANSITORIE........uiininrennsrecsenssaessancsnecens 114

Art. 156 Bilancio ambientale locale.............ooouiiiiiiiiiiiiniieee e
Art. 156 bis Produzione di energia da fonti rinnovabili...........ccccoeeeviviiiiiiniirennieeene,
Art. 156 ter Disposizioni per gli interventi di trasformazione nelle aree poste
all'interno del territorio urbanizzato classificate come beni paesaggistici e
nelle aree poste ai margini dello stesso territorio urbanizzato.........................
Art. 157 Limiti allo sviluppo edilizio ed urbanistico residenziale e commerciale
Art. 158 Monitoraggio dello sviluppo edilizio.........cccueeevieriieciieniieiieeieeiee e
Art. 159 Aree non comprese nel Regolamento urbanistico...........c.ceeeveeveeniieenieeeennnee.
Art. 160 Misure di salvaguardia.............cceeeveeeiienieeiieenieeieeeee et eeree e
Art. 160 bis MiSUra TranSitoria........eeueeruierieieniieeiieiie ettt ettt s
Art. 161 POteri di derOZa.......cccveeiuiieiieeiieiiecie ettt ettt et ree e e e e eeveeeensnee s



Titolo I - DISPOSIZIONI GENERALI

Art.1 Contenuti del Regolamento urbanistico

1. Il Regolamento urbanistico disciplina ’attivita edilizia ed urbanistica sull’intero ter-
ritorio comunale, stabilendo le regole e le azioni per la tutela, la riqualificazione e la
valorizzazione del patrimonio insediativo e territoriale. A tale scopo specifica e con-
ferisce efficacia operativa ai contenuti statutari del piano strutturale e ad una parte
significativa delle strategie in esso contenute, nel rispetto dei principi di sviluppo so-
stenibile desumibili dalle norme vigenti in materia di governo del territorio.

2. Il Regolamento urbanistico contiene:
- ladisciplina per la gestione degli insediamenti esistenti,

- la disciplina delle trasformazioni degli assetti insediativi, infrastrutturali ed edili-
zi del territorio.

3. Ladisciplina per la gestione degli insediamenti esistenti individua e definisce:

- il perimetro aggiornato dei centri abitati, quale delimitazione continua compren-
dente tutte le aree edificate e 1 lotti interclusi;

- la disciplina dell’utilizzazione, del recupero e della riqualificazione del patrimo-
nio urbanistico ed edilizio esistente, compresa la tutela e valorizzazione degli
edifici e dei manufatti di valore storico e artistico;

- l’individuazione delle aree per le opere di urbanizzazione primaria e secondaria,
nel rispetto dei parametri definiti dal piano strutturale e con riferimento agli
standard urbanistici minimi imposti dalle vigenti norme statali e regionali in ma-
teria di governo del territorio;

- le aree, gli ambiti o i singoli edifici sui quali perseguire prioritariamente la riqua-
lificazione insediativa;

- le aree all’interno del perimetro dei centri abitati nelle quali € consentita 1’edifi-
cazione di completamento;

- P’individuazione del patrimonio edilizio esistente sul quale sono consentiti inter-
venti di ampliamento;

- la disciplina del territorio rurale, nel rispetto delle vigenti norme regionali in ma-
teria.

4. La disciplina delle trasformazioni degli assetti insediativi, infrastrutturali ed edilizi

del territorio individua e definisce:

- gli interventi di addizione agli insediamenti esistenti consentiti anche all’esterno
del perimetro dei centri abitati;

- gli ambiti interessati da interventi di riorganizzazione del tessuto urbanistico;

- gli interventi che, in ragione della loro complessita e rilevanza, presuppongono
la preventiva approvazione dei piani attuativi di cui all’art. 11 o dei piani unitari
di massima di cui all’art. 13;



- il coordinamento con la pianificazione comunale di settore, anche mediante
I’individuazione delle relative aree interessate o destinate;

- la disciplina della perequazione urbanistica, riferita a specifiche aree di trasfor-
mazione e/o di riqualificazione degli assetti insediativi;

- la mappa dell’accessibilita urbana;

- le infrastrutture da realizzare e le aree ad esse destinate;

- 1 beni sottoposti a vincolo ai fini espropriativi, ai sensi delle vigenti disposizioni
statali e regionali in materia di espropriazione per pubblica utilita.

Art.2  Elaborati del Regolamento urbanistico comunale

1. I1 Regolamento urbanistico del Comune di Campi Bisenzio ¢ costituito dai seguenti
elaborati:
A) relazione generale con rapporto di valutazione integrata;
B) norme tecniche di attuazione;
C) indagine di compatibilita e fattibilita geologico-idraulica (tavv. 1-28) in scala
1:2.000, relazione tecnica, schede e tav. n° 29 in scala 1:10.000;

D) definizione dell’uso della struttura fisica del territorio (tavv. 1-28) in scala
1:2.000;

E) quadro d’unione in scala 1:5.000;

F) schede valutative delle singole u.t.o.e. (unita territoriali organiche elementari) in
riferimento al b.a.l. (nn. 1-8);

G) mappa dell’accessibilita urbana e definizione delle reti in scala 1:5.000;
H) perimetro dei centri abitati e delle aree edificate o previste come edificabili;

I) ricognizione sul dimensionamento del residuo residenziale e delle medie struttu-
re commerciali in scala 1:10.000;

L1 — L2) ricognizione dei vincoli interessanti il Comune di Campi Bisenzio in scala
1:10.000.

2. Tutti gli elaborati sono definiti sia in formato cartaceo sia digitale.

L’elaborato “I) ricognizione sul dimensionamento del residuo residenziale e delle
medie strutture commerciali” riguarda la “Variante al RUC inerente la revisione del-
la distribuzione del dimensionamento residenziale e delle medie strutture di vendita”
e costituisce elaborato con mero valore ricognitivo e conoscitivo sullo stato di attua-
zione del RU all’atto dell’elaborazione di tale variante.

4. Lelaborato “L1 — L2) ricognizione dei vincoli interessanti il Comune di Campi Bi-
senzio” introdotto con la “Variante al RUC inerente la revisione della distribuzione
del dimensionamento residenziale e delle medie strutture di vendita”, costituisce ela-
borato con mero valore ricognitivo dei vincoli derivanti da provvedimenti so-vraor-
dinati vigenti all’atto dell’elaborazione della variante. Il contenuto di tale ela-borato
potra essere modificato in conseguenza a provvedimenti sovraordinati relativi ad ul-
teriori vincoli o a modifica dei vincoli esistenti, per uniformarsi a tali disposi-zioni



sovraordinate; le modifiche sono recepite con determina dirigenziale senza che cio
comporti procedura di variante al RU.

Art. 3

Regolamento urbanistico in rapporto allo stato conoscitivo del piano
strutturale

1. Il Regolamento urbanistico tiene in considerazione 1’intera elaborazione conoscitiva
contenuta nel piano strutturale. Per alcuni argomenti progettuali, grafici e normativi,
esso tiene in considerazione:

a)

b)

g)

h)

gli elementi desunti dalla storia del territorio, assunti come riferimento per la di-
sciplina degli interventi sul patrimonio edilizio esistente sottoposto a tutela, rica-
dente all’interno dei perimetri dei centri storici, nelle zone di completamento ur-
bano e nel territorio aperto; per la tutela di elementi di “arredo urbano” quali edi-
cole, tabernacoli, nonché di elementi strutturali della morfologia del territorio
quali fossi, canali e strade, come elementi documentali del territorio;

le conoscenze acquisite sul territorio aperto in riferimento al verde, alle aree di
maggior pregio ambientale, ai livelli di naturalita delle singole aree, agli alberi
monumentali;

le conoscenze acquisite in riferimento alle caratteristiche sensoriali dei singoli
luoghi e conseguentemente alle tutele e/o alle volonta espresse nello Statuto dei
Luoghi;

le definizioni contenute sulla mobilita e quindi sulle caratteristiche tipologiche
delle strutture che ne possano garantire I’efficacia;

le considerazioni contenute sui livelli di inquinamento dell’aria e conseguente-
mente le azioni propositive da attivare per contenere i fenomeni di inquinamento
dell’aria e del territorio;

le conoscenze acquisite in materia di consumi energetici e le politiche da attivare
per il contenimento complessivo dei consumi, anche con 1’uso delle fonti rinno-
vabili;

le conoscenze relative agli aspetti geologici ed idraulici del territorio con le con-
seguenti definizioni per la realizzazione di opere idrauliche, anche con priorita
rispetto all’edificazione delle nuove aree;

gli aspetti produttivi, industriali e artigianali, presenti nel territorio; le necessita
di ampliamento funzionale e di innovazione tecnologica anche finalizzate
all’incremento dell’occupazione;

gli aspetti della struttura commerciale esistente nel territorio, le necessita di in-
novazione, di accessibilita e di sosta, di riqualificazione complessiva della strut-
tura di vendita.



Art. 4

Regolamento urbanistico in rapporto ai contenuti progettuali del piano
strutturale

1. Le soluzioni progettuali, le norme e le prescrizioni del Regolamento urbanistico sot-
tostanno a quanto definito nel piano strutturale; in caso di discordanza tra i due ela-
borati urbanistici, prevale la normativa di quest’ultimo, e conseguentemente il Rego-
lamento urbanistico dovra conformarsi ad esso con specifica variante. Per la zoniz-
zazione delle singole aree, non essendo vincolante quella del piano strutturale, pre-
vale la zonizzazione del Regolamento urbanistico.

2. In particolare:

a)

b)

d)

Art. 5

in riferimento all’elaborato grafico n.13.7.b, il Regolamento urbanistico defini-
sce nel dettaglio le soluzioni relative alla grande viabilita e alle altre infrastruttu-
re di livello comunale e sovracomunale, i perimetri dei centri storici e dei centri
abitati, delle aree edificabili, residenziali e produttive, delle aree agricole, di
quelle naturalistiche protette di interesse locale (ANPIL), i perimetri dei SIC, le
aree destinate agli standard urbanistici, adottando soluzioni di zonizzazione che
possono essere anche diverse dalla generica delimitazione delle aree del piano
strutturale;

in riferimento alla normativa del piano strutturale, il Regolamento urbanistico
definisce nel dettaglio le volonta e gli indirizzi, nel perseguire lo sviluppo soste-
nibile, cosi come definiti nell’ambito dei sistemi e sottosistemi;

in riferimento allo Statuto dei Luoghi il Regolamento urbanistico definisce I' ob-
bligatorieta, per tutti gli interventi di trasformazione del territorio, di fare espres-
samente riferimento alle specifiche u.t.o.e. e, percio, alle invarianti strutturali de-
finite;

per gli interventi ricadenti nel sottosistema insediativo degli ambiti strategici, re-
sidenziali e produttivi, il Regolamento urbanistico definisce 1’obbligo della veri-
fica e dell’eventuale aggiornamento del B.A.L. (bilancio ambientale locale) di
cui all’elaborato F).

Piani di Settore in rapporto al piano strutturale e al Regolamento urbani-
stico

1. Sono da considerare piani di settore:

il piano urbano del traffico (P.U.T.);

il piano dei tempi e degli orari (P.T.O.);

il piano del rumore (P.R.);

il piano energetico comunale (P.E.C.);

il piano della distribuzione e localizzazione delle funzioni (P.D.L.F.);
il piano di protezione civile (P.P.C.);

cosi come elencati all’art. 3 della normativa del piano strutturale medesimo, salvo
se altri definiti nelle nuove leggi nazionali e regionali.



2. L’elaborazione dei suddetti piani deve necessariamente fare riferimento allo stato co-
noscitivo contenuto nel piano strutturale e potra in ogni caso provocarne 1’aggiorna-
mento, qualora se ne rendesse necessario, in attuazione dell’art. 42 della normativa
del piano strutturale medesimo.

3. Per la redazione dei piani di Settore occorre tenere di riferimento le direttive, pre-
scrizioni ed indirizzi contenuti nel piano strutturale, nonché il disegno urbanistico
definito negli elaborati cartografici del Regolamento urbanistico. Qualora vi fosse la
necessita di modificare quest’ultimo, la proposta di modifica dovra essere contenuta
all’interno del provvedimento di adozione del piano di Settore, dimostrandone la
coerenza, attivando le procedure specifiche per la varianti del Regolamento.

4. 11 Consiglio comunale, nell’adottare il piano di settore, adotta contestualmente la va-
riante al Regolamento urbanistico.

5. L’approvazione del piano di Settore deve inoltre contenere gli elementi di valutazio-
ne di cui alle linee guida per il bilancio ambientale locale allegato allo Statuto dei
luoghi del piano strutturale.

Art. 6 Condizioni per ’edificabilita

1. Le previsioni di edificabilita dei suoli contenute nel Regolamento urbanistico e nelle
presenti Norme conferiscono concreto titolo di edificabilita alle sole le aree che sia-
no dotate delle opere di urbanizzazione primaria secondo quanto disposto dall'art. 12
del D.P.R 380/2001 e dall'art. 133 della L.R. 65/2014.

2. Lalimitazione di cui al comma 1 non si applica quando il richiedente s’impegni, me-
diante apposita Convenzione o Atto Unilaterale d’obbligo, ad eseguire direttamente
le opere di urbanizzazione mancanti, contemporaneamente alla realizzazione delle
opere di interesse privato, con le modalita e le garanzie stabilite dal Comune, ai sen-
si delle vigenti disposizioni di legge ed in attuazione delle previsioni del Regola-
mento urbanistico

Art. 7  Validita del Regolamento urbanistico comunale

1. Il Regolamento urbanistico ¢ valido a tempo indeterminato, fatte salve le decadenze
di cui all’art. 55, commi 5 e 6, della L.R. 1/2005.

2. La disciplina delle trasformazioni degli assetti insediativi, infrastrutturali ed edilizi
del territorio, di cui all’art. 55, comma 1, lettera “b”, della L.R. 1/2005, individua,
definisce e dimensiona per 1 cinque anni successivi all’approvazione del Regolamen-
to urbanistico, o di sue varianti nei limiti dei contenuti delle disposizioni delle stesse,
le seguenti previsioni:

- le addizioni al tessuto insediativo di cui agli artt. 128, 129 e 130;
- gli altri interventi di addizione degli insediamenti esistenti comunque consentiti
all’esterno del centro abitato di cui all’art. 40;



3.

- gli altri interventi che, in ragione della loro complessita e rilevanza, siano co-
munque subordinati ad una delle forme di piano attuativo previste dalla presenti
norme;

- le aree per le attrezzature di interesse generale di cui al Titolo VI, Capo III, limi-
tatamente a quelle in progetto;

- le aree per le nuove sedi stradali o per ’ampliamento di quelle esistenti, per le
piazze e per i percorsi ciclopedonali di cui al Titolo IV, Capo I, limitatamente a
quelle in progetto.

Le previsioni di cui al comma precedente, ed i conseguenti vincoli preordinati alla
espropriazione, perdono efficacia nel caso in cui, alla scadenza del quinquennio
dall’approvazione del Regolamento urbanistico o di sua variante, non siano stati ap-
provati i relativi piani attuativi, Progetti Unitari o progetti esecutivi.

Ove il Regolamento urbanistico preveda 1’attuazione mediante piani attuativi di ini-
ziativa privata, comunque denominati, la perdita di efficacia dei vincoli preordinati
all’espropriazione si verifica allorché entro cinque anni non sia stata stipulata la rela-
tiva convenzione, ovvero i proponenti non abbiano formato un valido atto unilaterale
d’obbligo a favore del Comune.

I termini temporali per la decadenza di cui ai commi precedenti decorrono
dall’entrata in vigore del provvedimento che ha introdotto il vincolo preordinato
all’esproprio o le altre previsioni di cui al comma 2. A tali fini non rilevano le even-
tuali varianti che non abbiano modificato gli specifici contenuti della previsione pre-
vigente.

Art.8 Aree non pianificate

1.

2.

Le aree non pianificate sono quelle per le quali sia intervenuta la decadenza della di-
sciplina pianificatoria, di cui al precedente art. 7.

A dette aree si applicano le disposizioni di cui all” art. 105 L.R. 65/2014, e pertanto:

a) se esterne al perimetro aggiornato dei centri abitati di cui all’art. 40, sono con-
sentiti esclusivamente gli interventi previsti dalle presenti norme per le zone a
prevalente funzione agricola di cui all’art. 154;

b) se interne al perimetro di cui all’art. 40, sono consentiti esclusivamente gli inter-
venti di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e di risanamento con-
servativo senza mutamento delle destinazioni d’uso.

Sono fatte salve le norme a tutela del suolo, dell’ambiente, dell’igiene, della sicurez-
za dei cittadini, del patrimonio storico, artistico e culturale.



Titolo II - ATTUAZIONE DEL REGOLAMENTO URBANISTICO

Capo I — Modalita di attuazione

Art.9 Modalita di attuazione del Regolamento urbanistico

1. Le previsioni del Regolamento urbanistico, in funzione della loro natura ed entita, si
attuano mediante:

- 1piani attuativi di cui all’art. 11 e i piani di massima unitari di cui all’art. 13;
- 1progetti unitari convenzionati di cui all'art 15 bis;

- 1progetti di opere pubbliche di cui al d.lgs. 163/2006 ed al d.P.R. 554/1999;
- gli interventi diretti di cui all’art. 16.

2. E’ inoltre facolta del Comune prevedere 1’attuazione di particolari trasformazioni
mediante:

- 1programmi complessi di riqualificazione insediativa di cui all’art. 14; .

3. Tutti gli interventi, quale che sia la loro forma di attuazione, devono rispettare le de-
stinazioni e le prescrizioni contenute negli elaborati grafici e nelle norme di attuazio-
ne del Regolamento urbanistico.

4. 1 progetti degli interventi tramite 1 quali si attua il Regolamento urbanistico, quale
che sia la loro forma, dovranno contenere:

a) una fedele descrizione delle volonta progettuali in riferimento alla qualita archi-
tettonica;

b) il puntuale riferimento allo stato conoscitivo del piano strutturale per la zona di
intervento;

¢) uno specifico riferimento allo Statuto dei Luoghi per la singola u.t.o.e. dove rica-
de I’'intervento;

d) la conformita al Regolamento urbanistico (da specificare anche in riferimento
all’estratto cartografico e normativo allegati all’istanza progettuale);

e) la conformita al piano di zonizzazione e riduzione dell’inquinamento acustico
(legge 447/95);

f) le soluzioni adottate per ottenere la certificazione ambientale degli edifici, sia
con riferimento ai parametri definiti negli artt. 26 lettera c) e 27 delle norme tec-
niche di attuazione del piano strutturale, sia con riferimento agli altri parametri
contenuti nel Regolamento edilizio;

g) ogni altro documento o elaborato previsto dalla vigente normativa nazionale, re-
gionale o comunale in relazione al titolo abilitativo richiesto.

Art. 10 Procedura competitiva e comparativa



- SOPPRESSO -

Art. 11 Piani attuativi

1. I piani attuativi costituiscono strumenti urbanistici di dettaglio di attuazione del Re-
golamento urbanistico e sono obbligatori nelle zone e nei casi prescritti dalle presen-
ti norme.

2. Ciascun piano attuativo puo avere, in rapporto agli interventi previsti, i contenuti e
I’efficacia di uno o piu dei piani o programmi di cui al titolo V, capo II, sezione III
della L.R. 65/2014 ed in particolare di:

a) piani particolareggiati di iniziativa pubblica (P.P.) di cui all’art. 13 della L.
1150/1942.

b) 1 piani di lottizzazione (P.d.L.) di cui all’art. 28 della L. 1150/1942 ed all’art. 115
della L.R. 65/2014;

c) piani per I’edilizia economica e popolare (P.E.E.P) di cui alla L. 167/1962 ed
all’art. 117 della L.R. 65/2014;

d) piani per gli insediamenti produttivi (P.I.P.) di cui all’art. 27 della L. 865/1971 ed
all’art. 118 della L.R. 65/2014;

e) piani di recupero del patrimonio edilizio (P.d.R.) di cui all’art. 28 della L.
457/1978 ed all’art. 119 della L.R. 65/2014;

f) programma aziendale di cui all’art. 74 della L.R. 65/2014 nei casi di cui all’art.
148, comma 3, delle presenti norme;

g) ogni altro strumento di iniziativa pubblica o privata che abbia valore di piano at-
tuativo ai sensi e per gli effetti della legislazione nazionale e regionale vigente in
materia;

3. I piani attuativi possono essere di iniziativa pubblica o privata. L’iniziativa privata ¢
ammessa nei casi di cui alle lettere “b”, “e” ed “f” del comma precedente nonché nei
diversi casi in cui le presenti norme la prevedano espressamente. L’iniziativa pubbli-
ca ¢ ammessa per tutti i tipi di piano attuativo.

4. La progettazione attuativa ¢ soggetta alle seguenti prescrizioni:

a) le eventuali soluzioni progettuali di massima riportate sulle tavole del Regola-
mento urbanistico per la sistemazione delle aree ed il posizionamento degli edifi-
ci hanno valore indicativo e rappresentano il minimo livello di qualita urbana da
conseguire con la trasformazione; in sede di progettazione attuativa esse sono
modificabili, senza che cid comporti variante al Regolamento urbanistico, per
conseguire maggiori livelli qualita complessiva degli insediamenti in coerenza
con le disposizioni del regolamento regionale 2/R/2007;

b) le scelte relative all’altezza degli edifici ed alla loro articolazione planivolume-
trica dovranno essere finalizzate ad un’armonica definizione dello skyline (linea
all’orizzonte), anche con riferimento ai coni ottici sull’edificato esistente, di tali
scelte dovra essere data adeguata motivazione e dimostrazione in sede di proget-
tazione attuativa;



c) la dotazione di aree pubbliche per verde e parcheggi indicata nelle tavole grafi-
che del Regolamento urbanistico e la soluzione progettuale di massima ivi indi-
cata hanno carattere indicativo e sono suscettibili, senza che cid comporti varian-
te al Regolamento urbanistico, di modifiche in sede di progettazione attuativa al
fine di conseguire maggiori livelli qualita complessiva degli insediamenti in coe-
renza con le disposizioni del regolamento regionale 2/R/2007. Gli spazi a verde
pubblico, e le aree scoperte in genere, dovranno essere progettati in modo da co-
stituire nuovi spazi di forte aggregazione sociale quali, ad esempio, le piazze.

d) nella progettazione devono essere rispettati i criteri dello sviluppo sostenibile, in
coerenza con le disposizioni per la tutela e la valorizzazione degli insediamenti
di cui al Regolamento Regionale 2/R/2007 nonché con le altre disposizioni re-
gionali e comunali comunque applicabili all’intervento; nel progetto dev'essere
data esauriente dimostrazione, sia a livello di grafici sia di relazione, del rispetto
di dette prescrizioni;

e) le quantita minime di spazi destinati ad attivita collettive, a verde pubblico o a
parcheggio devono rispettare le misure disposte dagli articoli costituenti il Titolo
VI — Capo III — Standard urbanistici ed infrastrutture e dalle specifiche norme di
zona delle presenti Norme Tecniche di Attuazione.

. I piani attuativi sono approvati dal Comune con le procedure di cui all’art. 111 della
L.R. 65/2014 e sono, di norma, estesi all’intero perimetro individuato sulle tavole
del Regolamento urbanistico.

. Il perimetro individuato sulle tavole del Regolamento urbanistico ha carattere pre-
scrittivo ma ¢ suscettibile di rettifiche ed aggiustamenti in sede di piano attuativo
ogniqualvolta esso cada in prossimita ma non coincida esattamente con gli elementi
materiali del territorio assunti per sua definizione (quali strade, recinzioni, fossati,
manufatti esistenti, ecc.). Le eventuali rettifiche ed aggiustamenti che, in funzione
della scala di maggior dettaglio, il Comune riconosca necessarie per ricondurre il pe-
rimetro in corrispondenza a detti riferimenti, non costituiscono variante al Regola-
mento urbanistico.

. E’ facolta del Comune ammettere piani attuativi estesi non all’intero perimetro indi-
cato sulle tavole del Regolamento urbanistico ma a porzioni organiche e significati-
ve del medesimo, quando accerti che la trasformazione ivi prevista consegue comun-
que livelli di elevata qualita urbanistica e non compromette il conseguimento di ana-
loghi livelli nella porzione residua.

. Ove ricorrano le condizioni di cui al comma precedente, 1’attuazione parziale pud

essere consentita nel rispetto delle seguenti ulteriori prescrizioni:

a) D’area interessata non puo essere inferiore all' 80% di quella compresa nel peri-
metro individuato sulle tavole del Regolamento urbanistico o in alternativa ad
una quota di beni il cui valore, calcolato in base all'imponibile catastale, risulti
non inferiore all' 80% del valore di tutti beni compresi nel perimetro individuato
sulle tavole del Regolamento urbanistico;

b) attuazioni parziali, come definite alla lettera a), sono ammissibili solo quando 1
proprietari delle porzioni residue abbiano espressamente rinunciato ad aderire al



piano attuativo e le porzioni medesime non risultino utili alla definizione urbani-
stica dell’area ed al suo corretto assetto infrastrutturale;

c) in ogni caso la realizzazione parziale del piano attuativo dovra assicurare la fun-
zionalita dal punto di vista idraulico e la corretta regimazione delle acque super-
ficiali dell’intera area interessata.

8 bis. Nei casi in cui, all'interno del perimetro del piano attuativo, siano comprese aree

10.

di proprieta comunale gia destinate ed utilizzate come opere di urbanizzazione e di
cui il Regolamento urbanistico non prevede il mutamento di destinazione d'uso, ¢
ammesso deperimetrare tali aree dal piano attuativo senza che questo costituisca va-
riante al Regolamento urbanistico.

Sugli edifici esistenti all’interno dei perimetri soggetti a piano attuativo, fino
all'approvazione del medesimo, non sono ammessi interventi eccedenti la ristruttura-
zione edilizia: nel caso in cui l'intervento di ristrutturazione edilizia interessi una Sul
superiore a mq 1500, l'intervento ¢ assoggettato a progetto unitario convenzionato
come definito al successivo art.15 bis.

Ai sensi dell'art.105 comma 1 della L.R. 65/2014, sugli edifici esistenti all'interno
dei perimetri soggetti a piano attuativo non sono ammessi interventi eccedenti la ri-
strutturazione edilizia anche a seguito della decadenza delle previsioni dei piani at-
tuativi: a tali interventi si applicano le disposizioni di cui al precedente comma 9 .

Art. 11 bis Consorzi per la realizzazione di piani attuativi

. Nei casi in cui ¢ ammessa |’iniziativa privata, i proprietari che rappresentano la mag-

gioranza assoluta del valore dei beni compresi nel piano attuativo, calcolata in base
all’imponibile catastale, hanno titolo a costituire il consorzio per la presentazione al
Comune della proposta di piano e del relativo schema di convenzione, giusto quanto
disposto dall’art. 108 della L.R. 65/2014.

-SOPPRESSO-
-SOPPRESSO-

Qualora sia attivata la procedura di cui all'art. 108 comma 2 della L.R. 65/2014, non
si applica quanto previsto dall’art. 11, commi 7 ed 8, ed il piano attuativo dev’essere
esteso all’intero perimetro previsto sulle tavole del Regolamento urbanistico.

E’ fatta salva, in ogni caso, la facolta dell’Amministrazione comunale di procedere
all’esproprio secondo quanto previsto dalle norme statali vigenti in materia di com-
parti edificatori.

Art. 12 Elaborati dei piani attuativi

1.

Fatte salve le ulteriori prescrizioni del Regolamento edilizio, i piani attuativi dovran-
no essere costituiti, di norma, dai seguenti elaborati:
a) planimetria di zona in scala 1:2000;

10



g)
h)

p)
q)

estratto di P.R.G. in scala 1:2000;

estratto di mappa catastale o tipo di frazionamento aggiornato sullo stato attuale
delle proprieta;

elenco delle particelle, loro consistenza, nome dei proprietari, esteso all’intera
area d’intervento;

planimetria, in scala 1:200 o 1:500, che illustri lo stato di fatto e di diritto
dell’area oggetto di intervento.

documentazione fotografica dei luoghi e delle preesistenze;

rilievo strumentale del terreno, in scala 1:200, con quote altimetriche;

calcolo analitico della superficie territoriale d’intervento, con indicazione sia del
suo valore totale sia, ove diverso, di quello delle aree di proprieta dei proponen-
ti;

rilievo delle unita edilizie esistenti con particolare riferimento a quelle di valore
storico o ambientale, per le quali dovra essere presentata una relazione storico
architettonica;

le indagini idrauliche e geologico-tecniche di cui al Regolamento regionale 26/R
del 27 aprile 2007,

progetto planivolumetrico, con una relazione e con elaborati in scala 1:200 o

1:500, che illustri:

- gli edifici esistenti che si intende conservare;

- inuovi corpi di fabbrica, con indicazione di piante, profili, sezioni, tipi edilizi
e destinazioni d’uso delle volumetrie da edificare;

- le superfici fondiarie di pertinenza di ciascun fabbricato e le relative sistema-
zioni esterne, 1 servizi;

- gli impianti tecnologici, puntuali ed a rete, esistenti e da realizzare;

- gli eventuali interventi da realizzare per la risoluzione delle problematiche
idrauliche connesse all’intervento;

- gli spazi per parcheggi privati, pertinenziali o meno, nonché i criteri adottati
per il loro dimensionamento;

- le opere di urbanizzazione primaria e secondaria da realizzare, incluse even-
tuali opere di regimazione idraulica;

- le eventuali ulteriori aree da cedere al Comune per attrezzature od altri usi.

simulazione dell’inserimento dell’intervento sotto il profilo urbanistico ed am-
bientale mediante plastico o modellazioni tridimensionali informatizzate;

relazione estimativa che contenga le specifiche di capitolato, le quantita ed 1
prezzi unitari, analitici e totali delle opere e delle aree da cedere e da realizzare
con I’intervento;

norme tecniche di attuazione;

schema di convenzione, che disciplini i termini ¢ le modalita d’attuazione
dell’intervento.
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2. Quando la consistenza volumetrica delle trasformazioni previste (nuove costruzioni,
sostituzioni edilizie o ristrutturazioni urbanistiche) ecceda mc 5.000, i piani attuativi
dovranno inoltre contenere la verifica del bilancio ambientale locale di cui all’art.
156 delle presenti norme.

3. Le convenzioni prescritte per i piani attuativi di iniziativa privata devono prevedere:
a) cessione gratuita, entro i termini prestabiliti, delle aree necessarie per le opere di
urbanizzazione primaria, nonché la cessione gratuita delle aree necessarie per le
opere di urbanizzazione secondaria, nella misura indicata dalle presenti norme;

b) I’assunzione a carico del proprietario degli oneri relativi a tutte le opere di urba-
nizzazione primaria inerenti il piano attuativo, nonché ’assunzione degli oneri
per la costruzione delle opere di urbanizzazione secondaria nella misura indicata
dalle presenti norme;

¢) 1 termini di ultimazione delle successive fasi di intervento previste dal program-
ma di attuazione allegato al piano;

d) I'impegno da parte della proprieta alla manutenzione delle opere di urbanizza-
zione sino a quando tali opere non siano consegnate all’Amministrazione comu-
nale in base alla convenzione stessa;

e) congrue garanzie finanziarie per ’adempimento degli obblighi derivanti dalla
convenzione.

4. La convenzione, da trascriversi a cura e spese dei richiedenti, dev’essere approvata,
insieme al progetto del piano attuativo, con deliberazione dell’organo amministrati-
vo competente nei modi e forme di legge, ai fini del rilascio del prescritto titolo abi-
litativo.

5. Nel caso di piani di recupero la documentazione di cui al comma 3 dovra essere inte-
grata con i seguenti documenti:

a) relazione contenente la descrizione storica, fisica, sociale e patrimoniale degli
immobili assoggettati al piano nonché delle caratteristiche e delle cause del de-
grado;

b) I’individuazione di eventuali interventi di rilevante e preminente interesse pub-
blico;

¢) l’individuazione e numerazione delle unita minime di intervento;

d) perizia geologica e progetto di massima degli interventi di consolidamento (nel
caso di degrado ambientale per presenza di fenomeni di dissesto idrogeologico).

Art. 13 Piano di massima unitario

1. Nelle tavole del Regolamento urbanistico sono riportate con apposita perimetrazione
le porzioni di territorio nelle quali 1’attuazione delle previsioni edificatorie ¢ subordi-
nata all’approvazione del piano di massima unitario (PMU) di cui al presente artico-
lo, speciale forma di piano attuativo con i contenuti e I’efficacia dei piani di lottizza-
zione di cui all'art. 115 della L.R. 65/2014, che costituisce declinazione operativa
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della indicazione strategica del “progetto d’insieme” di cui all’art. 26 del piano strut-
turale.

Il piano di massima unitario, oltre agli elaborati di un ordinario piano attuativo, dovra
sempre contenere:

a) 1 pareri preliminari degli Enti competenti per le reti interessate, compresa 1’indi-
cazione degli importi dei contributi da versare ai medesimi;

b) il plastico planivolumetrico, o altro elaborato di analoghi contenuti esplicativi,
anche su supporto informatico;

c) la verifica del bilancio ambientale locale, di cui all’art. 156 delle presenti norme.

. Per tutto quanto non previsto dal presente articolo, ai PMU si applicano le norme ge-

nerali per 1 piani attuativi di cui all’art. 11. In particolare, il PMU ¢ approvato con le
procedure di cui all’art. 111 della L.R. 65/2014.

Art. 14 Programmi complessi di riqualificazione insediativa

1.

I programmi complessi di riqualificazione insediativa costituiscono strumenti di pro-
grammazione attuativa assimilati a piani attuativi e sono finalizzati al recupero e alla
riqualificazione degli insediamenti esistenti, anche attraverso interventi di nuova
edificazione. Tali programmi, puntando sulla qualita delle prestazioni del sistema in-
sediativo, si caratterizzano per una pluralita di funzioni, di tipologie d’intervento e di
operatori, con il coinvolgimento di risorse pubbliche e private.

I programmi complessi di riqualificazione insediativa sono localizzati all’interno de-
gli ambiti di cui all’articolo 95 comma 2 lettera f) della L.R. 65/2014.

I programmi di riqualificazione insediativa comprendono in particolare:

a) programmi integrati di intervento di cui all’articolo 16 della legge 17 febbraio
1992, n. 179 (Norme per I’edilizia residenziale pubblica);

b) programmi di recupero urbano di cui all’articolo 11 del decreto legge 5 ottobre
1993, n. 398 (Disposizioni per 1’accelerazione degli investimenti a sostegno
dell’occupazione e per la semplificazione dei procedimenti in materia edilizia)
convertito nella legge 4 dicembre 1993, n. 493;

c) 1 contratti di quartiere ed ogni altro programma di riqualificazione insediativa
comunque denominato, individuato ai sensi della legge statale.

Ai sensi dell’art. 120, comma 4, della L.R. 65/2014, 1 programmi complessi di riqua-

lificazione insediativa contengono:

a) uno studio di fattibilita degli interventi, con particolare riferimento ai tempi di
cantierabilita;

b) il progetto preliminare degli interventi pubblici e privati che il soggetto propo-
nente, diverso dall’amministrazione comunale, si dichiari disposto a realizzare;

c) lavalutazione degli effetti sui sistemi insediativo, ambientale, paesaggistico, del-
la mobilita, sociale ed economico, che la realizzazione degli interventi proposti
comportano;
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d) 1 termini di inizio ed ultimazione dei lavori, nonché I’individuazione dei beni
soggetti ad espropriazione ai sensi dell’articolo 108 della L.R. 65/2014.

. I programmi complessi di riqualificazione insediativa sono, di norma, costituiti dagli

elaborati necessari ad esplicitare i contenuti di cui al comma precedente e ad indiriz-
zare e disciplinare la loro attuazione sia mediante interventi diretti sia tramite suc-
cessivi e distinti piani attuativi.

Per le parti che prevedono I’attuazione tramite intervento diretto, il programma di ri-
qualificazione insediativa assume il livello di definizione progettuale proprio di un
piano attuativo.

In ogni caso il programma di riqualificazione insediativa contiene gli elementi e le
prescrizioni idonee a garantire 1’organica e coerente attuazione delle sue previsioni,
quale sia la forma di attuazione delle medesime.

Art. 15 Piani complessi d’intervento

1.

Ai sensi degli artt. 56 ¢ 57 della L.R. 1/2005, il Comune puo adottare il piano com-
plesso per le trasformazioni del territorio che, in conformita col piano strutturale, ri-
chiedano I’esecuzione programmata e contestuale di interventi pubblici e privati.

Il piano complesso d’intervento individua e definisce:
le risorse del territorio utilizzate;

la valutazione integrata e il monitoraggio degli effetti del governo del territorio, ai
sensi del Regolamento urbanistico;

la fattibilita economico finanziaria delle trasformazioni in esso previste, con partico-
lare riferimento alla programmazione delle risorse finanziarie del Comune;

d) le aree e gli ambiti sui quali operare la riqualificazione insediativa;

e) la disciplina della perequazione di cui all’articolo 39;

f) 1beni eventualmente da espropriare;

g) gli impegni giuridicamente vincolanti che dovranno essere assunti dai soggetti
privati che intendono partecipare alla realizzazione del piano.

3. Il piano complesso di intervento si avvale della valutazione integrata.

L’efficacia del piano complesso d’intervento:

a) ¢ limitata alla permanenza in carica della Giunta comunale che I’ha promosso e
si intende prorogata non oltre i diciotto mesi dall’entrata in carica della nuova
Giunta comunale, salvo diversa determinazione del Comune;

b) cessa se, entro il termine di cui alla lettera a), non siano stati richiesti i permessi
di costruire, ovvero non siano stati approvati i conseguenti progetti esecutivi del-
le opere pubbliche o i relativi piani attuativi in esso previsti;

¢) nel caso in cui siano consentiti piani d’iniziativa privata, la perdita di efficacia si
produce se non sia stata stipulata, entro il termine di cui alla lettera a), la relativa
convenzione, ovvero i proponenti non abbiano formato un valido atto unilaterale
d’obbligo a favore del Comune.
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5.

Al piano complesso d’intervento contenente gli elaborati di cui agli artt. 12 e 13 si
applicano le norme concernenti i piani attuativi di cui all’art. 11. Qualora il piano
complesso d’intervento non contenga detti elaborati, ai sensi dell’art. 57, comma 2,
della L.R. 1/2005, si applicano gli articoli 16 e 17 della stessa legge.

Il piano complesso d’intervento integra il Regolamento urbanistico con efficacia li-
mitata al periodo della propria validita.

Al piani complessi di intervento si applicano le disposizioni transitorie dell'art.226
della L.R. 65/2014.

Art. 15 bis Progetto unitario convenzionato

. Ove previsto dalle presenti norme, sono assoggettate a progetto unitario convenzio-

nato di cui all' 121 della L.R. 65/2014, le previsioni localizzate nelle aree gia dotate
di opere di urbanizzazione primaria, che pur non presentando caratteri di comples-
sita e rilevanza tali da richiedere la formazione di un piano attuativo, richiedono co-
munque un adeguato coordinamento della progettazione e la previa sottoscrizione
di una convenzione finalizzata a disciplinare opere o benefici pubblici correlati
all'intervento.

Il progetto unitario convenzionato ¢ composto degli elaborati aventi 1 contenuti indi-
cati ai commi 2, 3 e 4 dell'art. 121 della L.R.65/2014 ed ¢ approvato dalla Giunta Co-
munale con le procedure indicate al comma 5 dello stesso art.121.

Il termine di validita del progetto unitario ¢ di norma fissato in cinque anni e puo es-
sere prorogato fino a dieci anni nei casi di particolare complessita dell'intervento.

In particolare possono essere assoggettati a progetto unitario convenzionato, in al-
ternativa al piano attuativo, gli interventi previsti nelle zone BC di cui all'art.118 del-
le presenti norme. La disciplina di zona definisce le condizioni, le procedure e le
modalita di attuazione degli interventi mediante progetto unitario convenzionato.

Al progetti unitari convenzionati, se non in contrasto con la disciplina di zona, si ap-
plicano le disposizioni riferite ai piani attuativi di cui ai commi 6, 7, 8, 8 bis ¢ 9
dell'art.11 delle presenti norme,

Art. 16 Intervento diretto

1.

2.

In tutte le zone del territorio comunale dove non sia prescritta una delle forme di at-
tuazione di cui agli articoli precedenti, il Regolamento urbanistico si attua per inter-
vento diretto.

Nelle zone in cui I’attuazione del Regolamento urbanistico ¢ sottoposta ad uno dei
piani di cui agli artt. 11 e 13, una volta completata la procedura relativa allo stru-
mento urbanistico di dettaglio, il piano si attua per intervento diretto, secondo quan-
to previsto nella relativa convenzione.
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3. Gli elaborati necessari per i progetti relativi ad interventi diretti sono stabiliti dal
Regolamento Edilizio comunale.

Art. 17 Progetti di opere pubbliche

1. Per i progetti di opere pubbliche si applicano le disposizioni di cui al d.Igs. 12 aprile
2006, n. 163, “Codice dei contratti pubblici relativi a lavori, servizi e forniture in at-
tuazione delle direttive 2004/17/CE e 2004/18/CED” ed al D.P.R. 21 dicembre 1999,
n. 554, “Regolamento di attuazione della legge quadro in materia di lavori pubblici
11 febbraio 1994, n. 109, e successive modificazioni”.

Art. 18 Disposizioni speciali per le attivita commerciali

1. La realizzazione di nuove attivita commerciali eccedenti le dimensioni dell’esercizio
di vicinato (mq 250) ¢ subordinata, in ogni caso, nell’osservanza delle disposizioni
del presente Regolamento Urbanistico, all’approvazione di un Piano attuativo di cui
al precedente art. 11 ed alla verifica del rispetto dei requisiti previsti dal Regolamen-
to di attuazione della L.r. 28/2005 Codice del Commercio approvato con Decreto del
Presidente della Giunta Regionale 1 aprile 2009, n. 15/R.

2. Sirichiama in particolare I’Art.26 del Regolamento 1 aprile 2009, n. 15/R, con il qua-
le si prescrive che le medie strutture con superficie di vendita superiore a 500 metri
quadrati devono realizzare il raccordo tra parcheggio e viabilita pubblica nel rispetto
dei seguenti requisiti:

a) il raccordo fra il parcheggio destinato alla clientela e la viabilita pubblica, o co-
munque di accesso, deve essere indipendente o separato da ogni altro accesso, in
particolare da eventuali collegamenti fra viabilitd pubblica, aree carico-scarico
merci e accessi riservati ai pedoni;

b) il percorso di accesso al parcheggio deve essere segnalato con chiarezza dalla via-
bilita principale. La segnaletica stradale e quella di orientamento devono integrarsi
in modo da consentire I’'immediata e univoca identificazione del percorso di ac-
cesso veicolare al parcheggio;

¢) il raccordo fra parcheggio e viabilita deve essere costituito da almeno due varchi a
senso unico separati, opportunamente distanziati e indipendenti tra loro. L’entrata
e I’uscita devono essere tra loro distanti, anche quando insistono sullo stesso tratto
viario.

3. Si richiama altresi la dotazione di parcheggi da realizzare per ciascuna tipologia di
vendita, in aggiunta agli standard di cui all’Art.5, comma 2 del D.M. 1444/68, a nor-
ma dell’Art. 27 del gia citato Regolamento 1 aprile 2009, n. 15/R che viene qui
espressamente richiamato, suddivisi nelle seguenti tipologie:

- parcheggi per la sosta stanziale, in misura non inferiore alla misura di 10 mq ogni

100 mc di costruzione, maggiorata degli spazi per il parcheggio temporaneo dei
mezzi di movimentazione delle merci;
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- parcheggi per la sosta di relazione, nella misura individuata dagli Artt. 28, 29, 30
del medesimo Regolamento 1 aprile 2009, n. 15/R, al quale si rimanda.

4. In assenza delle procedure e dei requisiti richiamati ai precedenti commi 1 e 2, ri-
chiesti per le medie e per le grandi strutture di vendita, I’ammissibilita di nuove edi-
ficazioni od ampliamenti ad uso commerciale al dettaglio, ed il loro esercizio, deve
intendersi limitata agli esercizi di vicinato.

5. In caso di istanze concorrenti relative all’apertura di nuove medie strutture di vendita
o al loro ampliamento, tali istanze verranno valutate sulla base dei seguenti criteri di
priorita:

1) recuperare e riqualificare il patrimonio edilizio esistente, compresi 1 complessi
produttivi dismessi, garantendo la tutela e la valorizzazione delle caratteristiche del-
le aree;

2) riqualificare aree urbane mediante la costituzione di luoghi di aggregazione, nei
quali I’'inserimento di medie strutture di vendita costituisca elemento di attrattivita;
3) realizzare sistemi di accessibilita ottimale, al fine di ridurre o alleggerire la mobili-

ta;

4) valorizzare la sostenibilita e la qualita urbana e qualificare le attivita commerciali
d’interesse storico, di tradizione e di tipicita, con particolare riguardo a quelle collo-
cate nei centri storici.

Capo II — Procedura competitiva e comparativa
- SOPPRESSO -

Capo III - Disciplina delle destinazioni d’uso

Art. 28 Disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni

1. Il Comune, entro diciotto mesi dall'approvazione del Regolamento urbanistico, prov-
vedera nei modi di cui all’art. 69 della L.R. 1/2005 all’approvazione della disciplina
della distribuzione e localizzazione delle funzioni, avente il contenuto e 1’efficacia di
cui all’art. 58 della stessa legge.

2. Ove alla data di approvazione di detta disciplina il Comune non sia tenuto a dotarsi
del piano di indirizzo e di regolazione degli orari di cui all’art. 3 della legge regiona-
le 22 luglio 1998, n. 38, la disciplina di cui al comma precedente ¢ integrata con di-
sposizioni relative alla organizzazione dell’accessibilita ai servizi socio-sanitari, sco-
lastici e per il tempo libero, al fine di rendere il piu possibile congruenti tempi, orari
e localizzazioni delle singole strutture.

3. Nelle more dell’adempimento di cui al comma 1, in materia di funzioni si applicano
le disposizioni transitorie di cui agli articoli da 29 a 37 del presente Capo, le quali
regolano in via transitoria i mutamenti delle destinazioni d’uso degli immobili, ivi
comprese le aree di pertinenza degli edifici esistenti ed i terreni inedificati.
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Art. 29 Destinazioni d’uso

1. In conformita alle disposizioni dell'art.99 della L.R. 65/2014, le destinazioni d’uso
sono distinte nelle seguenti categorie:
a) residenziale;
b) produttiva;
c) commerciale;
d) turistico-ricettiva;
e) direzionale;
f) diservizio;
g) commerciale all’ingrosso e depositi;
h) agricola e funzioni connesse ai sensi di legge.
2. A:i fini delle presenti norme le categorie di destinazioni d’uso di cui alle lettere “b” e
“c” sono inoltre articolate nelle seguenti sub-categorie:
b) produttiva:
b.1 industriale ed artigianale produttiva;
b.2 artigianale complementare alla residenza.
c) commerciale:
c.l attivita commerciali al dettaglio;
c.2 attivita commerciali atipiche;
c.3 pubblici esercizi.

3. Il passaggio dall’una all’altra delle categorie di cui ai commi precedenti costituisce
mutamento di destinazione d’uso ai sensi dell'art. 99 della L.R. 65/2014.

4. La destinazione d'uso di un fabbricato o di una unita immobiliare ¢ quella prevalen-
te in termini di superficie utile, ai sensi dell'art. 99 comma 4 della L.R. 65/2014.

5. La destinazione d’uso da considerarsi ai fini del comma precedente ¢ quella risultan-
te da atti pubblici, ovvero da atti in possesso della pubblica amministrazione, formati
in data anteriore al 19/07/2007. In mancanza di tali atti si assume la destinazione ca-
tastale quale risulta alla data di entrata in vigore della L.R. 39/94 (01/06/1994).

6. La destinazione d’uso dei suoli e dei fabbricati dev’essere indicata in tutti 1 progetti,
sia di intervento edilizio diretto sia di intervento urbanistico preventivo.

Art. 30 Destinazione d’uso residenziale

1. Rientrano nella categoria di destinazione d’uso residenziale le abitazioni di qualsiasi
tipo e natura (residenze permanenti, residenze temporanee, collegi, convitti, conventi
e simili), ivi comprese quelle utilizzate in modo promiscuo quando la prevalente su-
perficie dell’unita sia adibita ad uso abitativo.

2. E’ fatta eccezione per edifici rurali ad uso abitativo, i quali si considerano a tutti gli
effetti ad uso agricolo.
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3. Si considerano residenziali le strutture ricettive extra alberghiere con le caratteristi-
che della civile abitazione di cui al Titolo II, Capo II, Sezione III della L.R. 42/2000.

Art. 31 Destinazione d’uso produttiva

1. Rientrano nella categoria di destinazione d’uso produttiva le attivita finalizzate alla
produzione di beni o servizi oppure alla riparazione o trasformazione di beni o mate-
riali (industrie e laboratori artigiani, corrieri ed aziende di autotrasporto, magazzini
di imprese edili, officine e carrozzerie, laboratori di riparazione e simili).

2. Le unita adibite alle attivita di cui al comma precedente si considerano produttive
nella loro interezza anche quando comprendano spazi destinati alla commercializza-
zione dei beni prodotti nell’azienda, uffici, alloggi di servizio ed altre attivita stretta-
mente connesse con quella produttiva e ad essa finalizzate.

3. Costituiscono un particolare caso di attivita produttiva le attivita artigianali comple-
mentari alla residenza e cio¢ quelle piccole attivita che offrono servizi, lavorazioni
od assistenze finalizzate a dare risposta ad esigenze dell’utenza diffusa e che si ca-
ratterizzano per 1’elevato grado di integrazione e compatibilita con la residenza (qua-
li laboratori artistici e botteghe artigiane, servizi alla persona e servizi di riparazione,
ecc.).

Art. 32 Destinazione d’uso commerciale

1. Rientrano nella categoria di destinazione d’uso commerciale le attivita comunque fi-
nalizzate alla rivendita al dettaglio di beni o servizi. Ai fini delle presenti norme le
attivita commerciali si distinguono in:

a) attivitd commerciali al dettaglio;
b) attivita commerciali atipiche;
c) pubblici esercizi.

2. Sono attivita commerciali al dettaglio quelle svolte da chiunque professionalmente
acquista merci in nome e per conto proprio e le rivende, su aree private in sede fissa
o mediante altre forme di distribuzione, direttamente al consumatore finale. Le atti-
vita commerciali al dettaglio, in funzione della loro superficie di vendita, si distin-
guono in:
a) esercizi di vicinato, con superficie di vendita fino a 250 mgq;
b) medie strutture, con superficie di vendita oltre mq 250 e fino a mq 2.500;
c) grandi strutture, con superficie di vendita oltre mq 2.500.

Sono centri commerciali le medie o grandi strutture di vendita costituite da piu eser-
cizi commerciali, di qualsiasi tipo e superficie, inseriti in una struttura a destinazione
specifica e che usufruiscono d'infrastrutture comuni e spazi di servizio gestiti unita-
riamente. La superficie di vendita di un centro commerciale ¢ quella risultante dalla
somma delle superfici di vendita degli esercizi di commercio al dettaglio in esso pre-
senti. Non costituiscono centro commerciale una pluralita di esercizi di commercio
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al dettaglio che, seppur contigui, risultino fra di loro funzionalmente autonomi-e-sia-
no dotati ciascuno di proprio accesso esclusivo dalla pubblica via o da altri spazi
pubblici a cielo aperto da intendersi come spazi “collettivi” che garantiscono 1’uso
pubblico nelle ore di apertura.

Sono attivitda commerciali atipiche quelle particolari attivita commerciali al dettaglio
che necessitano di grandi superfici per esposizione dei prodotti o che, per quanto di-
sposto dall’art. 21 della L.R. 28/2005, sono esercitabili nella stessa sede unitamente
ad attivita commerciali all’ingrosso. Sono inoltre attivita commerciale atipiche le at-
tivita commerciali specializzate nella vendita esclusiva di merci ingombranti ed a
consegna differita.

Sono pubblici esercizi le attivita di somministrazione di alimenti e bevande e cio¢
quelle particolari attivita commerciali nelle quali la vendita ¢ finalizzata al consumo
sul posto. Vi rientrano tutti 1 casi in cui gli acquirenti consumano i prodotti nei locali
dell’esercizio, appositamente attrezzati e gestiti per la funzionalita del medesimo,
ovvero in una superficie aperta al pubblico, adiacente o pertinente al locale (ristoran-
ti, trattorie, pizzerie, tavole calde, bar, caffe, pasticcerie, gelaterie, birrerie, paninote-
che, enoteche e simili).

Art. 33 Destinazione d’uso turistico ricettiva

1.

2.

Rientrano nella categoria di destinazione d’uso turistico-ricettiva le attivita ricettive
gestite per la produzione e I’offerta al pubblico di servizi per I’ospitalita di cui alla
L.R. 42/2000, e cioe: alberghi (come definiti all’art. 26 della legge), residenze turi-
stico — alberghiere (come definite all’art. 27 della legge), dipendenze (come definite
all’art. 28 della legge), campeggi (come definiti all’art. 29 della legge), villaggi turi-
stici (come definiti all’art. 30 della legge), aree di sosta (come definite all’art. 31
della legge), parchi di vacanza (come definiti all’art. 32 della legge), case per ferie e
rifugi escursionistici (come definiti all’art. 47 della legge), ostelli per la gioventu
(come definiti all’art. 48 della legge), rifugi alpini (come definiti all’art. 49 della leg-
ge), bivacchi fissi (come definiti all’art. 50 della legge), residence (come definiti
all’art. 62 della legge).

Non rientrano nella destinazione d’uso turistico-ricettiva le strutture ricettive extra
alberghiere con le caratteristiche della civile abitazione di cui al Titolo II, Capo II,
Sezione III della L.R. 42/2000, e cio¢: esercizi di affittacamere (come definiti all’art.
55 della legge), case e appartamenti per vacanze (come definite all’art. 56 della leg-
ge), residenze d’epoca (come definite all’art. 58 della legge).

Art. 34 Destinazione d’uso direzionale

1.

Rientrano nella categoria di destinazione d’uso direzionale le attivita finalizzate alla
direzione, organizzazione e gestione di enti o imprese fornitrici di servizi diversi da
quelli commerciali, nonché alla fornitura di servizi intellettuali o comunque libero
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professionali (sedi di banche o assicurazioni o simili, uffici in genere, studi profes-
sionali, ecc.).

Le unita adibite alle attivita di cui al comma precedente, anche se utilizzate in modo
promiscuo, si considerano direzionali nella loro interezza quando occupano la preva-
lente superficie dell’unita immobiliare.

Art. 35 Destinazione d’uso servizi

Rientrano nella categoria di destinazione d’uso servizi le attivita e le attrezzature
pubbliche di qualsiasi tipo e natura nonché le attivita private che offrano servizi o at-
trezzature che comunque rivestono interesse pubblico, ivi comprese le attrezzature
ricreative e per il tempo libero.

Art. 36 Destinazione d’uso commerciale all’ingrosso e depositi

Rientrano nella categoria di destinazione d’uso commerciale all’ingrosso e depositi
le attivita di commercio all’ingrosso e quelle di magazzino o deposito.

Sono attivita commerciali all’ingrosso quelle svolte da chiunque professionalmente
acquista merci in nome e per conto proprio e le rivende ad altri commercianti,
all’ingrosso o al dettaglio, o ad utilizzatori professionali, o ad altri utilizzatori in
grande.

Sono attivita di magazzino o deposito quelle finalizzate in via prevalente od esclusi-
va al mero stoccaggio di materiali o beni finiti, senza che nella stessa unita si effet-
tuino apprezzabili lavorazioni o trasformazioni dei medesimi o loro commercializza-
zione.

Art. 37 Destinazione d’uso agricola

Rientrano nella categoria di destinazione d’uso agricola le attivita finalizzate allo
sfruttamento razionale e organizzato della capacita produttiva del suolo sia per la
coltivazione di specie vegetali sia per finalita di allevamento.

Sono comprese nella stessa categoria di destinazione d’uso anche le attivita che, sep-
pur non direttamente riconducibili al comma precedente, siano strettamente connes-
se con la produzione agricola e la conservazione del territorio rurale, ivi comprese
I’agriturismo e I’acquacoltura.

Art. 38 Edifici destinati ad usi diversi da quelli ammessi

1.

In tutto il territorio comunale, gli edifici esistenti destinati a funzioni diverse da
quelle ammesse nella zona urbanistica ricorrente non possono essere interessati da
interventi eccedenti il risanamento conservativo fino a quando permanga la destina-
zione d’uso in contrasto con il Regolamento urbanistico.
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2. Ove il progetto preveda la contestuale variazione di destinazione d’uso, conforman-

dola a quelle ammesse, sono consentiti tutti gli interventi previsti dalle presenti nor-
me per la zona urbanistica ricorrente.

Capo 1V — Norme di carattere generale

Art. 39 Perequazione urbanistica

1.

Il Regolamento urbanistico prevede la perequazione urbanistica come strumento di
equa distribuzione dei benefici e degli oneri derivanti dagli interventi di trasforma-
zione degli assetti insediativi, infrastrutturali ed edilizi del territorio comunale.

Sono soggetti alla disciplina della perequazione urbanistica:

a) gli interventi di trasformazione degli assetti insediativi di cui agli artt. 128, 129 e
130;

b) gli interventi di gestione degli insediamenti esistenti, limitatamente agli inter-

venti di ricucitura ad uso prevalentemente residenziale di cui all’art. 117 ed alle
zone BR di cui all’art. 119.

¢) qualsiasi altro intervento per il quale la perequazione sia prescritta dalle presenti
norme.

In detti ambiti 1 diritti edificatori e gli oneri ed obblighi di cui al comma 1 sono ri-

partiti percentualmente tra i proprietari secondo i seguenti criteri:

a) quanto al 35%, in proporzione alla superficie del terreno di proprieta rispetto alla
superficie territoriale interessata dalla trasformazione;

b) quanto al 65%, in proporzione alla rendita catastale dei beni di proprieta rispetto
al totale delle rendite di tutti 1 beni compresi nel perimetro dell’area interessata
dalla trasformazione;

c) ove alcune aree siano interessate da vincoli derivanti da norme sovraordinate al
Regolamento urbanistico i quali ne dispongano ’inedificabilita, la superficie dei
terreni interessati da tali vincoli, ai fini della determinazione della percentuale di
cui alla lettera “a”, si computa al 50% di quella reale;

d) le rendite degli edifici esistenti sono computate ai fini delle determinazione della
percentuale di cui alla lettera “b” solo quando ne sia prevista la demolizione o la
cessione al Comune; in caso di demolizione o cessione parziale la loro rendita si
computa proporzionalmente alla parte da demolire o cedere.

E’ facolta degli interessati aventi titolo accordarsi su quote percentuali diverse da
quelle derivati dall’applicazione dei criteri perequativi di cui sopra.

Negli ambiti di cui al comma 2, salvo diverso accordo tra gli aventi titolo, sono ri-

partiti nella stessa misura proporzionale:

a) 1 quantitativi di superficie utile lorda relativi alle singole funzioni previste
nell’ambito soggetto a perequazione;
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b) gli oneri economici per realizzare le opere di urbanizzazione e gli interventi di
interesse pubblico che il Regolamento urbanistico o il piano complesso di inter-
vento prescrivano come condizione obbligatoria per la trasformazione degli as-
setti insediativi nell’ambito soggetto a perequazione;

c) gli oneri relativi alla cessione gratuita al Comune di aree a destinazione pubblica
quali sedi stradali, verde pubblico, parcheggi pubblici, attrezzature pubbliche o
di interesse pubblico;

d) gli obblighi relativi alle eventuali quote obbligatorie di edilizia residenziale con
finalita sociali;

e) gli eventuali ulteriori benefici pubblici che il Regolamento urbanistico, o il piano
complesso di intervento, prescrivano come condizione obbligatoria per la tra-
sformazione degli assetti insediativi nell’ambito soggetto a perequazione.

. La realizzazione degli interventi previsti nell’ambito soggetto a perequazione urba-
nistica presuppone la redazione di un piano di ricomposizione fondiaria compren-
dente le permute o cessioni immobiliari tra tutti i soggetti aventi titolo, definito sulla
base del progetto di dettaglio riferito all’intero ambito.

. Il rilascio o I’efficacia dei titoli abilitativi € subordinata alla sottoscrizione di atti con

1 quali sono effettuate le permute o le cessioni immobiliari tra i soggetti aventi titolo,
in applicazione dei criteri perequativi di cui al comma 3.

Art. 40 Perimetro dei centri abitati

. In apposita cartografia 1:10.000 il Regolamento urbanistico riporta, ai sensi e per gli
effetti dell’art. 55 della L.R. 1/2005, il perimetro aggiornato dei centri abitati inteso
come delimitazione continua che comprende tutte le aree edificate e i lotti interclusi.

. A tale perimetrazione vanno riferite le disposizioni di cui agli artt. 55, 58, 63, 79, 80
e 124 della L.R. 1/2005 nonché¢ le conseguenti disposizioni regolamentari che siano
formulate con riferimento al perimetro aggiornato dei centri abitati.

Art. 40 bis Perimetro delle aree edificate o previste come edificabili

. Nella stessa cartografia 1:10.000 di cui all’articolo precedente il Regolamento urba-
nistico riporta, in coerenza con le previsioni del piano strutturale, il perimetro delle
aree edificate o previste come edificabili

. A tale perimetro vanno riferite le indicazioni di valenza progettuale di cui all’art. 9
delle N.T.A. del piano strutturale.

Art. 41 Distanza fra i fabbricati

1. In tutto il territorio comunale la distanza minima tra una parete finestrata e le pareti

di edifici frontistanti ¢ stabilita in ml 10,00. E’ fatta eccezione per il centri storici di

23



10.

cui all’art. 110 (zona omogenea “A”), nei quali si applicano le disposizioni di cui
all’art. 9, punto 1, del D.M. 1444/1968.

Nelle zone di addizione dei tessuti insediativi, sono prescritte le maggiori distanze
minime stabilite dagli artt. 128 e 129.

Per distanza tra i fabbricati si intende la lunghezza del minimo segmento congiun-
gente la proiezione sul piano orizzontale della costruzione e 1’analoga proiezione
dell’edificio antistante. Ai fini della distanza tra edifici non si considerano elementi
architettonici e decorativi, aggetti di gronda, terrazze a sbalzo ed altri simili elementi
aggettanti. In caso di aggetti superiori a ml 1,60 la porzione eccedente tale valore ¢
considerata ai fini della determinazione della distanza dal confine.

Non si considerano finestrate le pareti dell’edificio (o della porzione di edificio) in-
teressato dal progetto che presentano solo aperture relative a locali accessori (vani
scala, servizi igienici, corridoi, ripostigli e simili) per i quali non sia prescritto alcun
rapporto aeroilluminante, e che pertanto potrebbero essere privi di finestre senza al-
cuna conseguenza di carattere igienico sanitario.

. Nel caso di pareti con andamento non rettilineo e/o che presentino sfalsamenti tra

una parte e ’altra, le singole porzioni si considerano, ai fini della verifica della di-
stanza tra edifici, come due distinte pareti a condizione che tra di esse vi sia uno
sfalsamento di almeno ml 1,00. In caso di sfalsamenti minori si considerano un’uni-
ca parete.

In caso di edifici con andamento irregolare in altezza, la verifica della distanza tra
edifici puo essere condotta per ciascun livello, considerando la proiezione sul piano
orizzontale delle sole porzioni di edificio soprastanti il piano considerato.

Quando le pareti che si fronteggiano sono entrambe non finestrate, tra le medesime ¢
prescritta una distanza non inferiore all’altezza dell’edificio piu basso, con un mini-
mo assoluto di ml 5,00.

Nelle zone soggette a PMU le distanze minime tra fabbricati tra i quali siano inter-
poste strade destinate al traffico dei veicoli (con esclusione della viabilita a fondo
cieco al servizio di singoli edifici o di insediamenti) debbono corrispondere alla lar-
ghezza della sede stradale maggiorata di:

- ml 5,00 per lato, per strade di larghezza inferiore a ml 7.

- ml 7,50 per lato, per strade di larghezza compresa traml 7 e ml 15;

- ml 10,00 per lato, per strade di larghezza superiore a ml 15.

Qualora le distanze tra fabbricati, come sopra computate, risultino inferiori all'altez-
za del fabbricato piu alto, le distanze stesse sono maggiorate fino a raggiungere detta
misura. Nelle strade a fondo cieco, la distanza minima da rispettare ¢ prescritta
dall’Ufficio comunale preposto.

-SOPPRESSO-

Gli edifici esistenti alla data del 2/12/2004 che si trovino a distanze inferiori a quella
minima prescritta sono tenuti ad adeguarsi alla medesima in caso di interventi di so-
stituzione edilizia. In tutti gli altri tipi di intervento sul patrimonio edilizio esistente
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I1.

¢ consentito il mantenimento delle distanze preesistenti, fermo restando che non ¢
mai ammessa la loro riduzione se inferiori al minimo prescritto.

Le distanze minime di cui al presente articolo possono essere ridotte solo ove cio sia
espressamente previsto da disposizioni con forza di legge. In particolare, per quanto
attiene alle disposizioni di cui all’art. 11 del d.lgs. 115/2008, le distanze minime tra
edifici possono essere ridotte nei limiti ivi previsti, a condizione che ricorrano tutte
le condizioni ivi specificate e ferme restando le limitazioni di cui al comma 5 dello
stesso articolo 11.

Art. 42 Distanza dai confini

. In tutto il territorio comunale, al fine di ripartire equamente tra le due proprieta con-

finanti I’onere di assicurare il rispetto della distanza minima prescritta tra fabbricati,
la distanza minima degli edifici dai confini di proprieta ¢ stabilita in ml 5,00.

Nelle zone di addizione dei tessuti insediativi, la distanza minima dai confini di pro-
prieta ¢ elevata alla meta della distanza minima prescritta tra edifici.

Potranno essere consentite distanze inferiori solo in caso di esplicito accordo tra i
proprietari confinanti, risultante da atto pubblico, in base al quale sia comunque assi-
curato il rispetto della distanza minima prescritta tra gli edifici interessati in funzio-
ne della presenza o meno di finestre nelle pareti frontistanti.

Per distanza di un fabbricato dal confine si intende la lunghezza del minimo segmen-
to congiungente la proiezione sul piano orizzontale della costruzione ed il confine di
proprieta. Ai fini della distanza dai confini non si considerano elementi architettonici
e decorativi, aggetti di gronda e terrazze a sbalzo scoperte. In caso di aggetti supe-
riori a ml 1,60 la porzione eccedente tale valore ¢ considerata ai fini della determina-
zione della distanza dal confine.

Fatto salvo quanto prescritto per le distanze dalle strade, compresa la viabilita pedo-
nale e ciclabile, le disposizioni di cui ai commi precedenti si applicano anche nei
confronti dei confini delle aree pubbliche esistenti nonché delle aree destinate, per
nuova previsione del Regolamento urbanistico, a divenire pubbliche, quand’anche di
proprieta privata al momento del progetto.

Gli edifici esistenti alla data del 2/12/2004 che si trovino a distanze inferiori a quella
minima prescritta sono tenuti ad adeguarsi alla medesima in caso di interventi di so-
stituzione edilizia. In tutti gli altri tipi di intervento sul patrimonio edilizio esistente
¢ consentito il mantenimento delle distanze preesistenti, fermo restando che non ¢
mai ammessa la loro riduzione.

Le norme di cui ai commi precedenti non precludono I’edificazione in aderenza al

confine nel caso di:

a) costruzioni da realizzarsi a ridosso di edifici gia esistenti sul confine di pro-prie-
ta (con appoggio sul muro reso comune ai sensi dell’art. 874 c.c. e con edifica-
zione in aderenza al medesimo ai sensi dell’art. 877 c.c.);
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b) costruzioni da realizzarsi sul confine di proprieta in forza della liberta di scelta
del primo edificante (principio della prevenzione) quando cid non comporti so-
stanziali limitazioni alla possibilita edificatoria del lotto contiguo; dette limita-
zioni si intendono sempre sussistenti quando 1’area contigua sia pubblica o desti-
nata a divenire pubblica, ragion per cui la presente disposizione non si applica a
tali casi, per 1 quali resta fermo quanto disposto dal comma 5.

Art. 43 Distanza dalla strada

1. Per distanza di un edificio dalla strada si intende la lunghezza del minimo segmento
congiungente la proiezione sul piano orizzontale della costruzione e:
- il confine stradale come definito all’art. 3 del d.lgs. 30 aprile 1992 n. 285 ', al di
fuori dei centri abitati;

- 1l filo retromarciapiede, nei centri abitati.

2. Al fini della distanza dalle strade non si considerano elementi architettonici e deco-
rativi, aggetti di gronda e terrazze a sbalzo scoperte. In caso di aggetti superiori a ml
1,60 la porzione eccedente tale valore ¢ considerata ai fini della determinazione della
distanza dalla strada.

3. 1l confine stradale si considera non nella sua attuale consistenza, ma in quella previ-
sta nelle tavole del Regolamento urbanistico.

4. Fuori dai centri abitati, per 1 nuovi edifici, ampliamenti e ricostruzioni le distanze da
osservarsi dalle strade, salvo distanze maggiori imposte dal Regolamento urbanisti-
co, sono quelle previste dal nuovo codice della strada in funzione del tipo di strada
ricorrente.

5. Entro il perimetro dei centri abitati la distanza dal bordo stradale non puo essere in-
feriore a ml 5,00. Sono fatte salve le maggiori distanze prescritte dalle presenti nor-
me in determinate zone nonché le distanza minime tra edifici di cui all’art. 41.

6. E’ facolta del Comune imporre che la distanza minima di cui al comma precedente
sia aumentata al fine di rispondere a particolari esigenze di organizzazione della mo-
bilita o di tutela degli allineanti prevalenti dell’edificato preesistente. E’ inoltre fa-
colta del Comune concedere deroghe alla stessa distanza minima, ammettendo valori
inferiori, quando adeguati studi e verifiche progettuali accertino la compatibilita del-
la costruzione da un lato con la sicurezza della circolazione e dall’altro con I’esigen-
za di un equilibrato inserimento nel contesto.

! L’Art. 3 del d.Igs. 30 aprile 1992 n. 285 contiene le seguenti definizioni:

SEDE STRADALE: superficie compresa entro i confini stradali. Comprende la carreggiata e le fasce di pertinenza;
CONFINE STRADALE: limite della proprieta stradale quale risulta dagli atti di acquisizione o dalle fasce di esproprio del progetto
approvato; in mancanza, il confine ¢ costituito dal ciglio esterno del fosso di guardia o della cunetta, ove esistenti, o dal piede della
scarpata se la strada ¢ in rilevato o dal ciglio superiore della scarpata se la strada ¢ in trincea; CARREGGIATA: parte della strada
destinata allo scorrimento dei veicoli; essa ¢ composta da una o piu corsie di marcia ed, in genere, ¢ pavimentata e delimitata da stri -
sce di margine; FASCIA di pertinenza: striscia di terreno compresa tra la carreggiata ed il confine stradale. E’ parte della proprieta
stradale e puo essere utilizzata solo per la realizzazione di altre parti della strada.
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7. Sono sempre ammesse distanze inferiori a quella di cui al comma 5 nel caso in cui il
Regolamento urbanistico prescriva determinati allineamenti ovvero i medesimi siano
espressamente previsti da piani attuativi. L’allineamento su una strada si intende
conseguito quando riguardi almeno il 70% del fronte dell’edificio prospiciente la
strada medesima.

8. Le distanze minime di cui al presente articolo possono essere ridotte solo ove cio sia
espressamente previsto da disposizioni con forza di legge. In particolare per quanto
attiene alle disposizioni di cui all’art. 11 del d.lgs. 115/2008, le distanze minime a
protezione del nastro stradale possono essere ridotte nei limiti ivi previsti a condizio-
ne che ricorrano tutte le condizioni ivi specificate e ferme restando le limitazioni di
cui al comma 5 dello stesso articolo 11.

9. Sono fatte salve, in ogni caso, le disposizioni in materia di costruzioni in zona sismi-
ca.

Art. 44 Spazi per parcheggi privati pertinenziali

1. Gli spazi da destinare a parcheggi privati a servizio degli edifici di nuova costruzio-
ne, o risultanti da interventi di sostituzione edilizia o di ristrutturazione urbanistica,
devono avere superficie non inferiore a quella prescritta dall’art. 41-sexies della 1.
1150/'42 come sostituito dal 2° comma dell’art. 2 della L. 122/'89 (un metro quadra-
to ogni 10 metri cubi di costruzione). Nel caso di edifici che comprendano unita di
superficie utile superiore a mq 250 destinate ad uso direzionale o di pubblico eserci-
zio, la quota di parcheggi privati ad esse relativa ¢ maggiorata del 30%. Sono fatti
salvi 1 casi in cui normative specifiche richiedano superfici superiori.

2. Salvo quanto disposto al successivo comma 11,il volume da considerarsi per la de-
terminazione della minima superficie per parcheggi privati ¢ quello definito all’art.
66 delle presenti norme.

3. La dotazione minima di spazi per parcheggio puo essere conseguita sia mediante po-
sti auto scoperti sia mediante autorimesse coperte, singole o collettive.

4. Nel computo della superficie destinata a parcheggi devono essere considerati:
a) gli stalli, e cio¢ gli spazi effettivamente destinati alla sosta degli autoveicoli (sia
nella forma di posto auto sia di box o autorimessa singola);
b) le corsie di distribuzione, le rampe di distribuzione interne alle autorimesse, le
aree di manovra e gli altri spazi direttamente connessi con la funzione di par-
cheggio fino alla concorrenza di una superficie pari a 1,4 volte quella degli stalli.

Sono invece escluse dal computo le strade che conducono al parcheggio, le eventuali
rampe di accesso esterne alle autorimesse, ogni altro spazio che non abbia diretta at-
tinenza con la funzione di parcheggio, anche quando indispensabile per accedere al
medesimo, nonché gli spazi che pur avendo diretta attinenza con la funzione di par-
cheggio eccedano il limite indicato alla lettera b).

5. Le autorimesse da realizzarsi al piano terra dei fabbricati (o nei piani interrati, limi-
tatamente a quanto consentito all’art. 2 delle N.T.A. del piano strutturale) e/o nelle
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10.

11

aree di pertinenza degli stessi, sono escluse dal computo dei valori urbanistici nei li-
miti di cui all’art. 65. L’eccedenza ¢ computata come Sul e superficie coperta a tutti
gli effetti.

Le autorimesse multipiano sono ammissibili nelle zone B, Bc, Br, Bp, D1, Dla, D5,
D6 nei limiti del rapporto di copertura e dell'altezza massima previsti dal Regola-
mento urbanistico e fermo restando quanto disposto dal comma precedente. Il rila-
scio del relativo permesso di costruire ¢ subordinato alla stipula di una convenzione
che garantisca 1’uso a parcheggio della costruzione a tempo indeterminato. Nel caso
in cui il rapporto di copertura previsto dal Regolamento urbanistico risulti insuffi-
ciente a garantire la realizzazione delle autorimesse multipiano sono ammessi incre-
menti di 5 punti percentuali del rapporto di copertura stabilito per ciascuna delle
zone sopraindicate da utilizzare esclusivamente per i fini indicati al presente comma:
in detti casi la realizzazione delle autorimesse multipiano ¢ assoggettata a progetto
unitario convenzionato come definito all'art. 15 bis. Sia 1 permessi a costruire che 1
progetti unitari convenzionati dovranno essere corredati da una specifica relazione
che dimostri la compatibilita dell'opera rispetto al contesto paesaggistico-ambientale
ed insediativo.

A prescindere dalla superficie destinata alla sosta degli autoveicoli, devono essere
garantiti, in ogni caso, almeno un posto auto per gli alloggi con superficie utile fino
amgq 70 ed almeno due posti auto per gli alloggi con superficie utile superiore.

Ciascun posto auto (sia all’aperto sia al coperto, sia singolo sia collettivo) deve ave-

re dimensioni non inferiori a:

- ml 2,00 di larghezza e ml 5,00 di lunghezza, se orientato parallelamente alla cor-
sia di accesso e manovra;

- ml 2,30 di larghezza e ml 4,70 di lunghezza, se diversamente orientato.

Le pavimentazioni degli spazi di sosta scoperti devono essere realizzate con materia-
le drenante, limitando alle sole corsie di manovra le superfici impermeabili. E’ fatta
eccezione per casi particolari, nei quali potranno essere ammessi maggiori livelli di
impermeabilizzazione superficiale previa documentata dimostrazione delle ragioni
tecniche od ambientali che motivano la scelta, nonché delle soluzioni tecniche alter-
native che si adottano per compensare la ridotta permeabilita.

I parcheggi privati pertinenziali realizzati in deroga ai sensi dell’Art. 9 della Legge
122/1989 sono soggetti a vincolo di destinazione e di pertinenza che dovra essere re-
gistrato e trascritto.

. Ai soli fini del calcolo delle dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale, le costru-

zioni con destinazione produttiva sono assimilate agli esercizi commerciali al detta-
glio e per entrambe il volume da considerarsi ¢ il Vvui.

Art. 44 bis Spazi per parcheggi privati per la sosta di relazione

1.

La realizzazione di parcheggi privati per la sosta di relazione ¢ prescritta in tutto il
territorio comunale ogni qualvolta I’intervento preveda 1’apertura di nuove attivita
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commerciali o I’ampliamento della superficie di vendita di attivita commerciali esi-
stenti.

Oltre agli spazi per parcheggio di cui all’art. 44 (sosta stanziale), tali interventi do-
vranno soddisfare alla seguente ulteriore dotazione di parcheggi privati rivolta
all’uso del pubblico che le frequenta (sosta di relazione):

a) per gli esercizi di vicinato: mq 1,00 di parcheggio per ogni mq di superficie di
vendita;

b) per le medie strutture di vendita: mq 1,50 di parcheggio per ogni mq di superfi-
cie di vendita;

c) per le grandi strutture di vendita: mq 2,00 di parcheggio per ogni mq di superfi-
cie di vendita.

I parcheggi per la sosta di relazione possono essere ubicati nell’area di pertinenza
della struttura di vendita oppure in aree o edifici adiacenti, a condizione che siano
posti ad una distanza adeguata per garantire il rapido collegamento pedonale.

La dotazione minima di spazi per sosta di relazione non ¢ richiesta per gli esercizi di
vicinato gia autorizzati alla data del 2/12/2004, anche quando siano interessati da in-
terventi che ne modifichino la superficie di vendita fino al valore massimo di mq
250. E’ inoltre fatta eccezione per eventuali nuovi esercizi di vicinato da localizzare
in edifici ricadenti nel perimetro dei centri storici.

Per tutto quanto non previsto nel presente articolo, ai parcheggi di relazione si appli-
cano le norme generali in materia di parcheggi di cui all’art. 44.

Art. 45 Contenimento dell’impermeabilizzazione superficiale

1.

Sull’intero territorio comunale gli interventi edilizi comunque comportanti incre-

mento di superficie coperta (SC) oppure relativi alla realizzazione di sistemazioni

esterne, parcheggi, viabilita, rilevati e simili, dovranno evitare ulteriore impermeabi-

lizzazione superficiale del suolo. A tal fine sono prescritti:

- il mantenimento di una quota di superficie permeabile non inferiore al 25% della
superficie fondiaria;

- modalita costruttive e materiali di rivestimento di piazzali e parcheggi di tipolo-
gia idonea a consentire 1’infiltrazione delle acque meteoriche nel sottosuolo;

- opere di autocontenimento, quando non sia verificata 1’efficienza delle reti idro-
logiche naturali o artificiali di recapito delle acque del lotto interessato
dall’intervento.

2. I nuovi spazi pubblici destinati a piazzali, parcheggi e viabilita ciclopedonale, devono

essere realizzati con modalita costruttive che consentano I’infiltrazione o la ritenzio-
ne, anche temporanea, delle acque. Sono consentite deroghe a tale disposizione solo
per comprovati motivi di sicurezza o di tutela dei beni culturali e paesaggistici.
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3. Il convogliamento diretto delle acque piovane in fognatura o in corsi d’acqua super-
ficiali dev’essere evitato quando ¢ possibile dirigere le acque in aree adiacenti con
superficie permeabile, a condizione che non si determinino danni conseguenti a ri-
stagno e/o che non sussistano rischi di inquinamento del suolo e del sottosuolo.

Art. 46 Messa a dimora di alberature di alto fusto (Densita arborea Da)

1. Tutti gli interventi di nuova costruzione, sostituzione edilizia o ristrutturazione urba-
nistica devono prevedere la messa a dimora, nelle aree private, di alberi di alto fusto,
come definiti all’art. 892 del Codice Civile, nella misura minima di uno ogni mq 100
di superficie fondiaria (Da minima 1 ogni 100 mq di Sf).

2. Le norme relative alle singole zone stabiliscono quando detto obbligo sia esteso an-
che ad altri tipi di intervento oppure quando sia prescritta la messa a dimora di un
maggior numero di alberi di alto fusto.

3. Ove il rispetto delle prescrizioni di cui ai commi precedenti risulti particolarmente
difficoltoso o confligga con specifiche esigenze funzionali dell’attivita da insediare,
¢ facolta del Comune consentire che la messa a dimora degli alberi avvenga in aree
contermini, anche di proprieta pubblica, quando non risultino alberate a sufficienza.

4. Nel caso di interventi soggetti a piano attuativo, la messa a dimora degli alberi puo
essere prevista nelle aree destinate a verde pubblico di standard. In tal caso la Da ¢
maggiorata del 30% rispetto alla dotazione minima risultante dall’applicazione dei
criteri di cui al comma 1 (al fine di tener conto del patrimonio arboreo che sarebbe
comunque stato impiantato al fine di connotare 1’area come verde pubblico), fermo
restando che la loro concentrazione deve rimanere compatibile con la normale frui-
zione dell’area da parte dell’utenza e con le esigenze di un ottimale accrescimento
delle piante.

5. Qualora nessuna delle soluzioni di cui ai commi precedenti risulti ragionevolmente
praticabile, per oggettive limitazioni dell’area o dell’attivita, il Comune puo consen-
tire che il mancato assolvimento dell’obbligo sia compensato con la corresponsione
di un’indennita pari ad € 400,00 per ogni albero non messo a dimora, da far conflui-
re in apposito fondo destinato all’implementazione del patrimonio arboreo della cit-
ta.

6. Non si tiene conto delle disposizioni quantitative di cui ai commi precedenti nel caso
in cui il progetto, sia nel caso di intervento diretto sia di piano attuativo, sia correda-
to da uno specifico progetto delle aree verdi, redatto da tecnico abilitato a tale tipo di
progettazione, che, anche mediante la messa a dimora di elementi vegetali di diverso
tipo (alberi di alto fusto, altre essenze arboree o arbustive, siepature e simili) sia ri-
conosciuto idoneo a garantire prestazioni non inferiori in termini paesaggistico am-
bientali, di contributo depurativo, di schermatura delle costruzioni e di equilibrato
rapporto tra edifici ed aree alberate.
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Art. 46 bis Protezione della riservatezza dei locali residenziali

1.

Il Regolamento urbanistico tutela la riservatezza dei locali di abitazione e, per tutti
gli interventi di nuova costruzione, sostituzione edilizia o ristrutturazione urbanisti-
ca, prescrive soluzioni progettuali che limitino ’introspezione o altre improprie rela-
zioni visive comunque suscettibili di limitare la libera fruibilita degli alloggi o di
loro parti.

A tal fine si applicano le seguenti disposizioni:

- nel caso di alloggi direttamente prospettanti su spazi comuni o di uso pubblico, il
parapetto delle finestre, o la soglia delle porte finestre, deve risultare ad un’altez-
za non inferiore a ml 1,80 rispetto alla quota di calpestio dello spazio comune o
di uso pubblico;

- non ¢ prescritto alcun rialzamento quando tra la facciata e gli spazi comuni o di
uso pubblico sia interposta un’area privata ad uso esclusivo dell’alloggio di pro-
fondita pari ad almeno ml 3,00.

Potranno essere ammesse soluzioni alternative che garantiscano livelli di riservatez-
za non inferiori a quelli risultanti dall'applicazione delle disposizioni di cui al com-
ma precedente e che, in ogni caso, limitino 1’introspezione e garantiscano un suffi-
ciente livello di riservatezza degli alloggi.

Le disposizioni del presente articolo si applicano anche agli interventi sul patrimonio
edilizio esistente diversi da quelli di cui al comma 1 quando comportino mutamento
di destinazione da altri usi ad uso residenziale.

Art. 47 Tolleranze di costruzione

1. Nella esecuzione di opere edilizie di qualsiasi tipo e salvo quanto diversamente

imposto da leggi o normative specifiche, il mancato rispetto di altezze, distanze,
volumi o superfici delle singole unitda immobiliari non da luogo a parziali difformita
dal permesso di costruire o dalla SCIA (art 198 L.R. 65/2014) ed ¢ da considerarsi
quale tolleranza costruttiva ammissibile se contenuto entro il limite del 2% delle
misure previste nel titolo abilitativo.

2. Le tolleranze di costruzione non possono costituire deroga alle altezze minime fissate

3.

dal D.M. 5 Luglio 1975 e alle disposizioni in materia di distanze minime dai confini
e tra fabbricati stabilite dal Codice Civile e dal D.M. 1444/68.

Per le parti che risultassero prive di esplicita quotatura nel progetto allegato al titolo
abilitativo, sempre che non sia possibile desumere la quota mancante in via analitica,
¢ ammessa una tolleranza di = cm 10 rispetto alla lettura rilevata sul supporto carta-
ceo in scala 1:100, nel rispetto degli allineamenti grafici e della congruenza del dise-
gno.
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Art. 48 Incentivi per la qualita edilizia sostenibile

. Il Regolamento urbanistico favorisce ed incentiva una qualita edilizia sostenibile e

pertanto persegue 1’utilizzazione di materiali, tecnologie e requisiti delle costruzioni
che assicurino il benessere fisico delle persone, la salubrita degli immobili e del ter-
ritorio, il contenimento energetico, il rispetto dei requisiti di fruibilita, accessibilita e
sicurezza per ogni tipo di utente estesa al complesso degli insediamenti.

A tal fine si fa riferimento:
a) al vigente Regolamento comunale per la Certificazione Ambientale ed i Premi
Edificatori;

b) alle istruzioni tecniche regionali denominate “Linee guida per la valutazione del-
la qualita energetica ed ambientale degli edifici in Toscana”, emanate ai sensi
dell’art. 37, comma 3, della L.R. 1/2005, approvate con D.G.R. n. 322 del
28.02.2005 e successivamente modificate con D.G.R. n. 218 del 03.04.2006, li-
mitatamente a quanto non previsto nel regolamento comunale di cui alla lettera

[P

a

c¢) al Regolamento n. 17/R approvato con Decreto del Presidente della Giunta Re-
gionale 25 febbraio 2010, di attuazione dell’art 23 sexies della L.R. 24 febbraio
2005, n. 39, le cui disposizioni in materia di certificazione energetica degli edifi-
ci integrano automaticamente il regolamento comunale di cui alla precedente
lettera “a”.

Gli interventi che, compatibilmente con i caratteri storici ed architettonici degli edifi-
ci e dei luoghi, si conformino alle specifiche di edilizia sostenibile di cui al comma 2
beneficiano di incentivi di carattere urbanistico, ai sensi dell'art. 220 della L.R.
65/2014, consistenti nella possibilita di incrementare, fino ad un massimo del 5%, la
superficie utile lorda ammissibile secondo le disposizioni delle presenti norme. Detta
possibilita non preclude al Comune di disporre, con separato provvedimento, gli ul-
teriori incentivi di carattere economico di cui allo stesso art. 220 della L.R. 65/2014.

Gli incentivi di cui al comma precedente non si applicano agli interventi soggetti a
piano attuativo comunque definito, per i quali la rispondenza ai requisiti di ecoeffi-
cienza di cui al presente articolo costituisce specifico elemento qualitativo obbliga-
torio.

Art. 49 Incentivi per ’'innovazione tecnologica dei processi produttivi

1.

I1 Regolamento urbanistico privilegia la localizzazione di nuove unita insediative per
attivita produttive collegate funzionalmente alla ricerca ed all’innovazione tecnolo-
gica dei processi produttivi.

A tal fine prevede incentivi urbanistici per gli interventi relativi ad attivita produttive
di tipo manifatturiero che privilegino funzioni idonee ad assicurare la durevole per-
manenza territoriale di tali attivita produttive ovvero, in alternativa, di attivita atti-
nenti alla ricerca, alla formazione e alla innovazione tecnologica e imprenditoriale.
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3. La disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni di cui all’art. 28,
comma 1, individuera gli ambiti territoriali in cui le attivita produttive possono bene-
ficiare degli incentivi di cui al comma precedente, 1’esatta entita dei medesimi e gli
adempimenti cui sono subordinati, le funzioni produttive escluse dal beneficio non-
ché ogni altro elemento utile da dare piena attuazione al principio di cui al comma 1.

4. Nelle more di tale disciplina, il Regolamento urbanistico persegue i fini di cui com-
ma 1 consentendo, ogni qualvolta espressamente previsto dalla presenti norme, am-
pliamenti una tantum degli edifici produttivi esistenti, nella misura massima del 10%
della superficie utile lorda e del 5% della superficie coperta esistenti, quando detti
ampliamenti siano finalizzati a migliorare la dotazione di attivita collegate funzio-
nalmente alla ricerca ed all’innovazione tecnologica.

5. Detta finalita dev’essere adeguatamente documentata e motivata, corredando il pro-
getto con uno specifico studio che dimostri la necessita di tali spazi e documenti le
politiche che 1’azienda intende mettere in atto per conseguire gli obiettivi di cui pre-
sente articolo.

6. I locali costruiti o ampliati in forza degli incentivi urbanistici di cui ai commi 3 e 4
rimangono vincolati agli usi ed alle funzioni dichiarate per un periodo non inferiore
a dieci anni.

Art. 49 bis Incentivi per la residenza sociale

1. Ai fini delle presenti norme si considera di residenza sociale qualsiasi intervento edi-

lizio che risulti finalizzato:

a) alla realizzazione di alloggi di edilizia residenziale pubblica;

b) alla realizzazione di alloggi sociali, come definiti all’art. 1 del Decreto Ministe-
riale 22/04/2008;

c¢) a pratiche di affitto convenzionato e cio¢ ad un processo con il quale I’operatore
realizza alloggi, anche diversi da quelli di cui alla lettera “a”, e 1i mette a dispo-
sizione di soggetti indicati dal Comune con corresponsione di un canone conte-
nuto e predeterminato;

c) a pratiche di vendita convenzionata e cio¢ ad un processo con il quale 1’operato-
re realizza alloggi e li vende a soggetti indicati dal Comune con corresponsione
di un prezzo contenuto e predeterminato;

d) a pratiche di autocostruzione assistita e cio¢ ad un processo di produzione della
costruzione nel quale i futuri proprietari realizzano materialmente le proprie abi-
tazioni all’interno di un gruppo organizzato;

[P 2)

e) a pratiche anche diverse da quelle indicate alle lettere “c”, “d” ed “e” ma suscet-
tibili di offrire risposte altrettanto efficaci alle esigenze abitative delle fasce so-
ciali piu deboli.

2. Al fine di agevolare la realizzazione di residenza sociale, il Regolamento urbanistico
prevede 1 seguenti incentivi:
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- negli interventi di sostituzione edilizia e ristrutturazione urbanistica da eseguirsi
nelle zone in cui sia ammessa la funzione residenziale, ¢ consentita una maggio-
re edificabilita pari alla meta della superficie utile lorda destinata a residenza so-
ciale, fino ad un massimo del 25% del valore ammesso dalle norme di zona;

- negli interventi di nuova costruzione ¢ consentita una maggiore edificabilita pari
alla meta della superficie utile lorda destinata a residenza sociale, fino ad un
massimo del 25% del valore ammesso dalle norme di zona.

3. Gli incentivi di cui al comma precedente si applicano con riferimento al solo para-
metro della superficie utile lorda , fermo restando quanto disposto dalle presenti
norme in relazione agli altri parametri edilizi ed urbanistici.

4. Le diverse tipologie di intervento e pratiche di cui al comma 1, sono disciplinate da
un apposito Regolamento, approvato dal Consiglio comunale, che dettaglia tali tipo-
logie e pratiche, esplicita i criteri per la loro valutazione ed ammissibilita e puo pre-
vedere forme anche alternative di sostegno alla residenza sociale, ivi comprese la
cessione di aree e diritti edificatori al Comune, la monetizzazione di alcuni obblighi,
la durata temporale degli impegni assunti ed altre modalita applicative idonee a ga-
rantire una risposta ampia, articolata e flessibile al tema della residenza sociale.

5. In ogni caso, gli interventi di cui al precedente comma 1 dovranno essere retti da ap-
posita convenzione da stipulare con I’Amministrazione Comunale.

Art. 50 Analisi storico-critica

1. Le presenti norme prescrivono in quali casi i progetti degli interventi sul patrimonio
edilizio esistente debbono essere necessariamente corredati da una analisi storico-
critica dell’edificio.

2. I contenuti di detta analisi dovranno essere, di norma, i seguenti :

a) notizie storiche sull’edificio, con gli eventuali riferimenti bibliografici, se del
caso integrati dalle opportune indagini tipologico-stilistiche;

b) analisi dell’evoluzione architettonica ed edilizia della costruzione nonché del suo
uso, con individuazione delle principali fasi di crescita o di modificazione
dell’immobile, corredata, qualora occorra, da idonei schemi esplicativi;

c¢) analisi dello stato attuale con individuazione:

- della natura degli elementi costitutivi dell’edificio e del loro valore storico-
artistico, tipologico-documentario o architettonico-ambientale, con particolare
riferimento alla classificazione dell’edificio;

- degli elementi di particolare pregio storico-artistico, anche quando di caratte-
re non strettamente edilizio;

- degli eventuali ampliamenti non storicizzati nonché delle alterazioni e le mo-
difiche estranee all’impianto originario non coerente con I’organismo edilizio
originario;
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e) esposizione delle motivazioni e del fine ultimo dell’intervento progettato, con il-
lustrazione dei criteri di intervento e dimostrazione della sua coerenza con le ri-
sultanze dell’analisi svolta;

f) esposizione dettagliata degli accorgimenti  progettuali e/o tecnico-costruttivi
adottati per conservare e valorizzare gli elementi di pregio o comunque da tute-
lare.

3. Nel caso di edifici classificati diversamente da “A” e “B”, 1 contenuti della analisi
storico-critica potranno essere ristretti ai soli valori tutelati dal tipo di classificazione
ricorrente, come meglio specificato nelle norme relative.

4. In tutti 1 casi nei quali sia prescritta dalla presenti norme, 1’analisi storico-critica €
elaborato obbligatorio per la valutazione del progetto e per la sua conformita al Re-
golamento urbanistico. La mancanza della medesima, o la carenza dei suoi contenu-
ti, comportano la sospensione della procedura ai sensi dell’art. 82, comma 3, della
L.R. 1/2005.

Capo V - Categorie di intervento urbanistico-edilizio

Art. 51 Interventi sul patrimonio edilizio esistente

1. Gli interventi sul patrimonio edilizio esistente si distinguono nelle seguenti catego-
rie:
a) manutenzione ordinaria;
b) manutenzione straordinaria;
c) restauro e risanamento conservativo;
d) ristrutturazione edilizia;
e) sostituzione edilizia;
f) ristrutturazione urbanistica.
2. Ai fini delle presenti norme, I’ammissibilita di una di dette categorie di intervento

comporta I’ammissibilita di quelle che la precedono secondo 1’elencazione di cui al
comma precedente.

Art. 52 Manutenzione ordinaria

1. Sono di manutenzione ordinaria gli interventi di cui:

- all'art. 3 co 1 lett. a) del D.P.R. 380/01 e s.m.i.;

- all'art. 136 co 1 lett. a), b), ¢), d), e), f) della L.R. 65/2014;
- all'art. 136 co 2 lett. b), ¢), d), e), f) della L.R. 65/2014;

2. Gli interventi di manutenzione ordinaria non possono comunque comportare modifi-
che o alterazioni agli elementi architettonici o decorativi degli edifici.
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Art. 53

1.

Manutenzione straordinaria

Sono di manutenzione straordinaria gli interventi di cui:
- all'art. 3 co 1 lett. b) del D.P.R. 380/01 e s.m.i.;

- all'art. 135 co 1 lett. a), b), d), e) della L.R. 65/2014;

- all'art. 135 co 2 lett. a), b), 1), g), h),i) della L.R. 65/2014;
- all'art. 136 co 2 lett. a), g);

2. Fatte salve le modifiche alla legislazione vigente e le nuove disposizioni normative
di rango nazionale e/o regionale cui il presente Regolamento si debba obbligatoria-
mente conformare, sono, a titolo esemplificativo e non esaustivo, opere di manuten-
zione straordinaria:

a)

b)

c)

d)

g)

h)

)

il rifacimento di intonaci, infissi, recinzioni, manti di copertura, rivestimenti o
zoccolature o pavimentazioni esterne, quando comportino modificazione dei ma-
teriali esistenti e/o delle coloriture;

le opere edilizie per la realizzazione, la modifica o il rifacimento di volumi tec-
nici;

la realizzazione, la modifica od il rifacimento di impianti igienico sanitari o tec-
nologici, quando ecceda 1 limiti gia indicati per la manutenzione ordinaria;

la realizzazione di chiusure, aperture ed altre modifiche alle partizioni murarie
interne all'unita immobiliare;

gli interventi di consolidamento strutturale, sia in fondazione sia in elevazione;

il consolidamento o la sostituzione delle strutture orizzontali e di copertura, fer-
ma restando la quota di imposta delle medesime e sempre che non comportino
incremento di superficie utile lorda o modifica alla sagoma dell'edificio;

le piccole modifiche dei prospetti, anche con apertura o chiusura di porte, fine-
stre od altri vani, nell'ambito delle singole unita immobiliari;

la realizzazione di vespai, scannafossi e simili;

le piccole modifiche alle coperture, al fine di consentire la formazione o la modi-
fica di volumi tecnici;

le opere gia indicate come di manutenzione ordinaria quando comportino modi-
fiche o alterazioni agli elementi architettonici o decorativi degli edifici.

Art. 54 Restauro

1.

Sono di restauro gli interventi rivolti a conservare un organismo edilizio di valore
storico-architettonico o ambientale e ad assicurarne la funzionalita mediante un in-
sieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici, formali e strut-
turali dell’organismo stesso, ne consentano destinazioni d’uso con essa compatibili.

Oltre alle opere gia indicate come di manutenzione straordinaria, il tipo di intervento
comprende:
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a) la conservazione o il ripristino dell'impianto architettonico, distributivo o orga-
nizzativo storicizzato;

b) la ricostituzione o il ripristino di parti dell'edificio alterate, trasformate o rimaste
inagibili rispetto all'impianto originario,

c) laricostruzione filologica di parti dell'edificio crollate o demolite;

d) la conservazione o il ripristino degli spazi aperti di diretta pertinenza;

e) il consolidamento e la conservazione degli elementi strutturali originari, ammet-
tendosi la loro sostituzione solo nel caso in cui sia dimostrata I'effettiva impossi-
bilita di recuperarli;

f) la eliminazione delle superfetazioni riconosciute, attraverso 1’analisi storico-criti-
ca, come parti incongrue rispetto all'impianto originario ed agli ampliamenti or-
ganici del medesimo.

. Quando ne sia adeguatamente dimostrata la compatibilita con i caratteri storico-

architettonici dell'edificio, rientrano inoltre nel tipo di intervento:

g) l'inserimento degli elementi accessori e degli impianti necessari alle esigenze
dell'uso (a tal fine si considerano accessori gli elementi il cui inserimento non
comporta incremento della superficie utile lorda e dei quali sia dimostrata la ne-
cessita alle esigenze dell'uso);

h) il mutamento di destinazione d'uso;

1) la utilizzazione di spazi sottotetto esistenti, anche con consolidamento e/o sosti-
tuzione delle strutture orizzontali con tecnologie conformi alle caratteristiche
storico-architettoniche dell'organismo edilizio e ferma restando la quota di impo-
sta delle medesime;

1) le modifiche dei prospetti, o delle coperture, finalizzate al ripristino dei caratteri
architettonici o tipologici dell’edificio, o comunque con essi compatibili;

m) le opere che comportano variazione del numero delle unita immobiliari.

. I progetti di restauro dovranno essere accompagnati dall’analisi storico-critica di cui
all’art. 50 che dovra dare dimostrazione della compatibilita dell'intervento con i ca-
ratteri storico-architettonici dell'edificio.

. L'intervento di restauro non puo, di norma, comportare incremento di superficie utile
lorda, fatti salvi i casi di cui alle lettere “a”, “b” e “c” del comma 2 quando adegua-
tamente motivati dalla analisi storico-critica.

. Per gli edifici sottoposti a specifica tutela quali beni culturali ai sensi della Parte 11
del d.lgs. 22 gennaio 2004 n. 42, I’autorizzazione rilasciata alla competente Soprin-
tendenza ai sensi dell’art. 22 attesta la compatibilita dell’intervento con i caratteri ar-
chitettonici dell’edificio e con 1 suoi valori storico-artistici e lo qualifica pertanto
come restauro. Ai fini della sua conformita al Regolamento urbanistico, e quindi del-
la sua ammissibilita, deve comunque essere accertata la sua rispondenza alle presenti
norme per quanto attiene le trasformazioni non materiali dell’edificio.
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Art. 55 Risanamento conservativo

1. Sono di risanamento conservativo gli interventi sistematici, eseguiti nel rispetto de-
gli elementi tipologici, formali e strutturali dell’organismo edilizio, volti a consegui-
re I’adeguamento funzionale degli edifici, ancorché recenti.

2. Oltre alle opere gia indicate come di manutenzione straordinaria, il tipo di intervento
comprende:

a) la conservazione o il ripristino dell'impianto architettonico, distributivo o orga-
nizzativo storicizzato;

b) la ricostituzione o il ripristino di parti dell'edificio alterate, trasformate o rimaste
inagibili rispetto all'impianto originario,

c) la conservazione o il ripristino degli spazi aperti di diretta pertinenza;

d) il consolidamento, la conservazione e l'eventuale sostituzione degli elementi
strutturali degradati,

e) la eliminazione delle superfetazioni riconosciute, attraverso I’analisi storico-cri-
tica, come parti incongrue rispetto all'impianto originario ed agli ampliamenti or-
ganici del medesimo.

3. Quando ne sia adeguatamente dimostrata la compatibilita con i caratteri storici archi-

tettonici dell'edificio, rientrano inoltre nel tipo di intervento le opere di cui al comma
3 dell’articolo 54.

4. L'intervento di risanamento conservativo non puo, di norma, comportare incremento
di superficie utile lorda, fatti salvi i casi di cui alle lettere “a” e “b” del comma 2.

5. I progetti di restauro e di risanamento conservativo dovranno essere accompagnati
dalla analisi storico-critica di cui all’art. 50 che dovra dare dimostrazione della com-
patibilita dell'intervento con i caratteri storico-architettonici dell'edificio.

Art. 56 Ristrutturazione edilizia

1. Sono interventi di ristrutturazione edilizia quelli di cui:

- all'art. 3 co 1 lett. d) del D.P.R. 380/01 e s.m.i.;

- all'art. 134 co 1 lett. h) della L.R. 65/2014;

- all'art. 135 co 2 lett. d), e) della L.R. 65/2014.

2. L’intervento di ristrutturazione edilizia comprende altresi:
a) -SOPPRESSO-

b) -SOPPRESSO-

c) le addizioni funzionali di nuovi elementi agli organismi edilizi esistenti, ivi com-
prese le pertinenze come definite all’art. 61, fermo restando che le addizioni
debbono rispettare i limiti dimensionali previsti dalle presenti norme e che
I’eventuale rialzamento del sottotetto al fine di renderlo abitabile non pud com-
portare la formazione di nuove unitd immobiliari.
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3. Le addizioni funzionali ammesse con gli interventi di ristrutturazione edilizia non
sono computate ai fini dell’applicazione degli indici Uf ed Rc quando siano finaliz-
zate a realizzare:

a) servizi igienici in ampliamento della volumetria esistente fino ad un massimo di
mgq 10 di superficie utile lorda per ciascuna unita immobiliare o, ove superiore,
fino al 5% della superficie utile lorda preesistente;

b) volumi tecnici, nei limiti di cui all’art. 85;

c) autorimesse legate da vincolo pertinenziale ad unita immobiliari esistenti
all’interno del perimetro del centro abitato, nei limiti di cui all’art. 44;

d) rialzamento dei locali sottotetto, nei limiti di cui all’art. 81.

4. Sono inoltre ammesse le addizioni funzionali che prevedano il rialzamento degli edi-
fici con contestuale rialzamento del calpestio del piano terra a quota +30 cm dal pia-
no stradale; cio al fine di consentire il risanamento di locali piu bassi e dare in tal
modo soluzione a problematiche connesse con il rischio idraulico.

Art. 57 Sostituzione edilizia

1. Sono interventi di sostituzione edilizia quelli di cui all'art. 134 co 1 lett. 1) della L.R.
65/2014.

Art. 58 Ristrutturazione urbanistica

1. Sono interventi di ristrutturazione urbanistica quelli di cui all'art. 134 co 1 lett. f)
della L.R. 65/2014.

2. Gli interventi di ristrutturazione urbanistica sono sempre soggetti alla preventiva ap-
provazione di un piano attuativo.

Art. 59 Demolizione senza ricostruzione

1. Sono interventi di demolizione senza ricostruzione quelli di cui all'art. 135 co 1 lett.
¢) della L.R. 65/2014, rivolti alla rimozione fisica di edifici o manufatti senza che la
loro potenzialita edificatoria possa essere comunque riutilizzata.

2. La demolizione senza ricostruzione ¢ ammessa su tutti gli edifici ad eccezione di
quelli classificati “A”, “B” ed “R”, fermo restando che sui medesimi sono consentite
I’eliminazione di superfetazioni e le altre puntuali demolizioni rientranti nell’inter-
vento di restauro e di risanamento conservativo di cui agli artt. 54 e 55.

Art. 60 Nuova edificazione

1. Sono interventi di nuova edificazione quelli di cui all'art. 134 co 1 lett. a), b), ¢), d),
e), g), 1), m) della L.R. 65/2014.
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2. Sono inoltre assimilati a nuova edificazione gli interventi che comportano amplia-

mento o sopraelevazione di edifici esistenti oltre i limiti indicati per la ristrutturazio-

ne edilizia.

Sono comunque da considerarsi interventi di nuova edificazione:

a) la costruzione di manufatti edilizi fuori terra o interrati, ovvero l'ampliamento di
quelli esistenti all'esterno della sagoma esistente, fatte salve le addizioni funzio-
nali rientranti nei limiti dell’intervento di ristrutturazione edilizia;

b) gli interventi che, anche quando qualificabili come pertinenza, eccedano i limiti
cui all’art. 61;

¢) -SOPPRESSO-
d) -SOPPRESSO-
¢) -SOPPRESSO-
f) -SOPPRESSO-

Art. 61 Pertinenze

1.

Sono pertinenze i manufatti che, pur conservando una propria individualita ed auto-
nomia, sono posti in un durevole rapporto di subordinazione con edifici preesistenti,
al fine di renderne piu agevole e funzionale l'uso ed in modo tale da essere posti a
loro servizio durevole o ad ornamento dei medesimi.

Le pertinenze sono sempre poste all’interno del medesimo lotto dell’edificio princi-
pale e presentano dimensioni modeste e ridotte rispetto al fabbricato cui ineriscono.

A prescindere dalla loro ammissibilita secondo quanto disposto dalla presenti norme,
non si considerano pertinenze, ma bensi nuove costruzioni, gli interventi la cui su-
perficie utile lorda ecceda il 20% di quella dell’edificio principale.

4. Non si computano ai fini degli ampliamenti e delle addizioni funzionali ammesse

dalle presenti norme, le piccole pertinenze costituite da manufatti in legno semplice-
mente appoggiati al terreno nelle aree a corredo di edifici esistenti e da utilizzarsi ad
esclusivo servizio dei medesimi. Detti manufatti sono consentiti esclusivamente nel-
le aree di pertinenza di edifici per i quali le presenti norme ammettano almeno inter-
venti di ristrutturazione edilizia ¢ la loro ammissibilita ¢ subordinata al rispetto di
tutte le seguenti condizioni:
- non possono avere superficie utile lorda superiore a mq 9 o altezza (Hmax) me-
dia superiore a ml 2,50;

- non possono essere dotati di allacci idrici, scarichi, impianti di riscaldamento o
condizionamento o altri apprestamenti impiantistici in contrasto con il loro carat-
tere precario;

- dei medesimi non ¢ consentito alcun diverso uso e la loro consistenza non puo
essere riutilizzata negli interventi edilizi che prevedano il recupero o il trasferi-
mento di volumetrie;

- dev'essere assicurato il rispetto delle distanze minime di cui agli artt. 41, 42 e 43.
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Capo VI - Parametri urbanistici e di assetto insediativo

Art. 62 Parametri urbanistici ed edilizi

1. Ai fini dell’attuazione del Regolamento urbanistico nonché dell’applicazione delle
altre norme che regolano 1’attivita edilizia, sono recepite e valgono le definizioni dei
parametri urbanistici ed edilizi — e le rispettive sigle e abbreviazioni - previste dal
Regolamento di attuazione ai sensi degli artt. 216 ¢ 245 (DPGR 11/11/2013 n. 64/r)
della L.R. 65/2014 e s.m.i. e gia recepite nell'allegato al Regolamento Edilizio “Pa-
rametri urbanistici ed edilizi e definizioni tecniche”.

2. Eventuali diverse definizioni introdotte da leggi nazionali o regionali, troveranno ap-
plicazione solo ove la legge ne disponga espressamente la prevalenza.

3. I parametri urbanistici preordinati a definire la potenzialita edificatoria di un’area
sono sempre comprensivi delle eventuali costruzioni esistenti sul lotto e pertanto la
consistenza di queste ultime deve sempre essere computata, salvo che se ne preveda
la demolizione.

4. Ai piani attuativi gia convenzionati alla data del 19/07/2007 continuano ad applicarsi
le definizioni dei parametri urbanistici e le modalita di calcolo previste nella relativa
convenzione o, in difetto, dallo strumento urbanistico vigente al momento della loro
approvazione.

Art. 63 Superficie Territoriale (ST)

1. Per superficie territoriale si intende quella definita all'art. 3 del DPGR 11/11/2013 n.
64/r. Nel presente Regolamento urbanistico questa ¢ rappresentata dalla superficie
compresa nelle perimetrazioni indicate nelle tavole grafiche 1:2000, quali che siano
le zone urbanistiche ivi contenute, per la cui attuazione ¢ prescritto il PMU di cui
all’art. 13 o, comunque, una delle altre forme di piano attuativo previste dalle pre-
senti norme.

2. Alla superficie territoriale si applica I’indice di utilizzazione territoriale (Ut). Alle
eventuali porzioni ricadenti nelle fasce di rispetto, si applicano i particolari metodi di
calcolo di cui all’art. 87, comma 5.

Art. 64 Superficie Fondiaria (SF)

1. Per superficie fondiaria si intende quella definita all'art. 4 del DPGR 11/11/2013 n.
64/r. La superficie fondiaria ¢ comunque considerata al netto delle eventuali aree di
compensazione per il rischio idraulico. La superficie fondiaria deve risultare conti-
nua, senza interruzioni dovute alla presenza di aree pubbliche o di altri soggetti pri-
vati.
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2. Alla superficie fondiaria si applica I’indice di utilizzazione fondiaria (Uf). Alle
eventuali porzioni ricadenti nelle fasce di rispetto, si applicano 1 particolari metodi di
calcolo di cui all’art. 87, comma 5.

3. La consistenza delle costruzioni esistenti o autorizzate dovra essere dedotta dalla po-
tenzialita edificatoria derivante dalla applicazione dell’indice Uf all’area di perti-
nenza, in modo tale che la Sul complessiva sul lotto rimanga comunque entro gli in-
dici prevista la zona urbanistica ricorrente.

4. Non ¢ ammesso il trasferimento di indici da una superficie fondiaria all’altra, sep-
pur contigua.

5. Ai fini della applicazione dell’indice Uf e dell’indice RC, devono escludersi dalla
superficie fondiaria:

- le aree utilizzate a scopo edificatorio successivamente alla data del 2/12/2004,
nel senso che una stessa superficie fondiaria, o porzione delle medesima, non
puo essere utilizzata piu di una volta per la verifica dei parametri urbanistici pre-
visti dal Regolamento urbanistico;

- le aree precedentemente di pertinenza di altre costruzioni e che ne siano state se-
parate successivamente alla data del 2/12/2004 (a tal fine di fa riferimento agli
atti in possesso del Comune o, in difetto, alla situazione catastale come risultante
a detta data, precisandosi come sia sufficiente qualsiasi atto che attesti il frazio-
namento, quand’anche non ancora formalmente recepito in atti o diversamente
trattato al catasto fabbricati ed al catasto terreni).

Art. 65 Superficie utile lorda (Sul)

1. Per superficie utile lorda si intende quella definita all'art. 10 del DPGR 11/11/2013
n. 64/r.

2. -SOPPRESSO-
3. -SOPPRESSO-
4. -SOPPRESSO-

Art. 66 Volume (V)

1. Per volume di un fabbricato si intende:

a) per tutte le destinazioni di cui al precedente Art.29, comma 1, esclusa la destina-
zione c) commerciale, il volume per come definito all'art. 23 del DPGR
11/11/2013 n. 64/r.

b) per la sola destinazione ¢) commerciale di cui al precedente Art. 29, comma 1, il
volume lordo (V1) per come definito all'art. 22 del DPGR 11/11/2013 n. 64/r.

2. Il volume calcolato come prescritto ai commi precedenti ¢ quello da considerare ai
fini della determinazione degli spazi per parcheggi e di ogni altra verifica che le
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presenti norme, od altre norme vigenti, prescrivano con riferimento al volume della
costruzione.

3. Ai fini della determinazione degli oneri concessori, per la destinazione ¢) commer-
ciale e quando diverse disposizioni non prevedano esplicitamente l'utilizzo della Sul,
si considera il volume lordo (V1) calcolato come prescritto al precedente comma 1
lettera b).

Art. 66bis Volume virtuale dell'unita immobiliare (Vvui)

1. Per Volume virtuale dell'unitda immobiliare si intende quello definito all'art. 24 com-
ma 2 del DPGR 11/11/2013 n. 64/r.

2. At soli fini della determinazione degli oneri concessori, per tutte le destinazioni di
cui al precedente Art.29 comma 1 ad esclusione di quella ¢) commerciale e quando
diverse disposizioni non prevedano esplicitamente 1'utilizzo della Sul, si considera il
volume Vvui.

3. Il Vvui ¢ utilizzato inoltre per il calcolo delle dotazioni di parcheggio per la sosta
stanziale nei casi previsti all'art. 44 comma 11.

Art. 67 Indice di utilizzazione territoriale (Ut)

1. Per indice di utilizzazione territoriale si intende quello definito all'art. 7 del DPGR
11/11/2013 n. 64/r.

2. Esso si applica alle aree nelle quali I’intervento edilizio ¢ subordinato alla approva-
zione di una delle forme di piano attuativo previste dalle presenti norme ed il cui pe-
rimetro ¢ rappresentato nelle tavole del Regolamento urbanistico.

Art. 68 Indice di utilizzazione fondiaria (Uf)

1. Per indice di utilizzazione fondiaria si intende quello definito all'art. 8 del DPGR
11/11/2013 n. 64/r.

Art. 69 Superficie coperta (Sc)

1. Per superficie coperta si intende quella definita all'art. 15 del DPGR 11/11/2013 n.
64/r.

Art. 70 Rapporto di copertura (Rc)

1. Per rapporto di copertura (Rc) si intende quello definito all'art. 16 del DPGR
11/11/2013 n. 64/r.
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Art. 71 Superficie permeabile di pertinenza (Spp)

1. Per superficie permeabile di pertinenza si intende quella definita all'art. 27 del
DPGR 11/11/2013 n. 64/r.

2. Il valore minimo della superficie permeabile di pertinenza ¢ stabilito come percen-
tuale (Rp) rispetto alla superficie fondiaria (Sf).

3. In caso di ricorso a particolari materiali che consentano la parziale permeabilita delle
pavimentazioni esterne, il loro contributo ai fini del rispetto della quantita minima di
area permeabile potra essere considerato previa attendibile dimostrazione della per-
centuale di permeabilita del prodotto rispetto a quella del terreno non pavimentato.

4. In caso di documentata impossibilita di prevedere sufficiente superficie permeabile,
puo essere ammessa la realizzazione di vasche di prima pioggia idonee a contenere
sufficienti quantita di acqua piovana per poi rilasciarla in modo controllato. L’even-
tuale vasca di prima pioggia dev’essere in grado di trattenere acque pluviali in misu-
ra non inferiore a mc 0,025 per ogni metro quadrato di superficie non permeabile del
lotto.

Art. 72 Rapporto di permeabilita (RP)

1. Per rapporto di permeabilitd (RP) si intende quello definito all'art. 28 del DPGR
11/11/2013 n. 64/r.

2. Il rapporto di permeabilita non pud mai essere inferiore al 25% della superficie fon-
diaria.

Art. 73 Altezza massima (Hmax)

1. Per altezza massima (Hmax) si intende quella definita all'art. 18 del DPGR
11/11/2013 n. 64/r.

2. -SOPPRESSO-

3. In ambiti dichiarati a pericolosita idraulica elevata e molto elevata, la linea di riferi-
mento in basso per la misura dell'altezza massima ¢ sopraelevata fino alla quota del
battente idraulico calcolato per eventi con tempo di ritorno duecentennale. Tale as-
sunzione di riferimento sopraelevato ¢ consentita a condizione che lo spazio sotto-
stante, fatti salvi gli accessi ai piani superiori, sia riconducibile nella sua interezza ad
una o piu delle seguenti condizioni:

a) sia destinato a parcheggio, in condizioni di sicurezza idraulica;
b) sia costituito da vespaio, gattaiolato od altra soluzione costruttiva che renda tale
spazio chiuso non suscettibile di utilizzo da parte delle persone;

c) sia costituito da porticati .
4. -SOPPRESSO-
5. -SOPPRESSO-
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6. -SOPPRESSO-
7. -SOPPRESSO-
8. -SOPPRESSO-

Art. 73bis Altezza interna netta (Hin)

1. Per altezza interna netta (Hin) si intende quella definita all'art. 19 del DPGR
11/11/2013 n. 64/r.

2. L'altezza interna netta viene utilizzata ai fini del calcolo del Volume (V) di cui al
precedente art. 66 comma 1 lett. a).

Art. 73ter Altezza virtuale dell'unita immobiliare (Hvui)

1. Per altezza virtuale dell'unita immobiliare (Hvui) si intende quella definita all'art. 20
del DPGR 11/11/2013 n. 64/r.

2. L'altezza virtuale dell'unita immobiliare viene utilizzata ai fini del calcolo del Volu-
me virtuale dell'unita immobiliare (Vvui) di cui al precedente art. 66bis.

Capo VII - Ulteriori parametri e prescrizioni di carattere generale

Art. 74 Superficie utile abitabile o agibile (Sua)

1. Per superficie utile abitabile o agibile (Sua) si intende quella definita all'art. 12 del
DPGR 11/11/2013 n. 64/r.

Art. 75 Superficie non residenziale o accessoria (Snr)

1. Per superficie non residenziale o accessoria (Snr) si intende quella definita all'art. 13
del DPGR 11/11/2013 n. 64/r.

Art. 76 Superficie convenzionale complessiva (Scc).

1. Per superficie convenzionale complessiva (Scc) si intende quella definita all'art. 14
del DPGR 11/11/2013 n. 64/t (Scc=Sua+60%Snr).

Art. 77 Superfici degli alloggi
1. All’interno del perimetro dei centri abitati le unitd immobiliari ad uso residenziale

devono avere, di norma, una superficie utile abitabile (Sua) non inferiore a mq
45,00. Possono essere ammesse unita immobiliari di superficie inferiore, fino ad un
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minimo assoluto di mq 30,00, a condizione che la superficie media delle unita im-
mobiliari ad uso residenziale previste dal progetto risulti non inferiore a mq 45,00.

2. All’esterno del perimetro dei centri abitati le unita immobiliari ad uso residen-
ziale devono avere, di norma, una superficie utile abitabile (Sua) non inferiore a mq
60,00. Possono essere ammesse unita immobiliari di superficie inferiore, fino ad un
minimo assoluto di mq 45,00, a condizione che la superficie media delle unita im-
mobiliari ad uso residenziale previste dal progetto risulti non inferiore a mq 60,00.

Art. 78 Superficie di vendita

. La superficie di vendita di un esercizio commerciale ¢ quella definita all'art. 25 del

DPGR 11/11/2013 n. 64/r.

Per gli esercizi commerciali atipici, nei quali non vi ¢ distinzione tra I’area destinata
alla vendita e quella destinata alla mera esposizione dei prodotti, la superficie di
vendita si considera pari al 30% della somma delle aree destinate alla vendita ed
all’esposizione dei prodotti, escludendo i1 soli magazzini, depositi, locali di lavora-
zione, uffici e servizi.

Per 1 pubblici esercizi la superficie di vendita si considera pari al 50% della somma
delle aree aperte al pubblico e nelle quali I’utente entra in relazione con 1’attivita
svolta.

La superficie di vendita ¢ misurata come disposto dal D.M. 10 maggio 1977 n. 801 ¢
cio¢ al netto di murature, pilastri, tramezzi, sguinci, vani di porte e finestre, di even-
tuali scale interne, di logge e di balconi.

Art. 79 Superficie di trasformazione morfologica

1.

3.

La superficie di trasformazione morfologica ¢ la somma delle superfici comunque
necessarie alla funzionalita di un edificio, anche se non materialmente occupate da
costruzioni.

Oltre all’ingombro planimetrico degli edifici e manufatti, ivi comprese le pertinenze,
essa comprende pertanto le superfici necessarie agli accessi pedonali e carrabili, ai
parcheggi, alla collocazione degli impianti tecnologici, ecc., restando escluse le sole
superfici non pavimentate che potrebbero non essere a corredo della costruzione sen-
za che c10 comporti impedimento alla sua realizzazione ed alla sua funzionalita.

Nel caso di interventi che non comportino realizzazione di nuove volumetrie, le li-
mitazioni poste dalle presenti norme alla superficie di trasformazione morfologica
non precludono 1’esecuzione di opere di manutenzione o di sistemazione di aree sco-
perte che, alla data del 2/12/2004, risultavano gia trasformate dal punto di vista mor-
fologico.
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Art. 80 Tipo edilizio

1. Per tipo edilizio si intende lo schema del fabbricato con il numero dei piani, i punti
scala, le fondamentali destinazioni d’uso ai vari piani e dell’area di pertinenza, non-
ché la soluzione architettonica dei prospetti.

Art. 81 Sottotetti

1. Il rialzamento del sottotetto non ¢ ammesso negli edifici classificati “A” e “B” ed in
quelli ricadenti all’interno dei perimetri dei centri storici.

2. In tutti gli altri casi il rialzamento ¢ ammesso, nel contesto di interventi di ristruttu-
razione edilizia, nei seguenti limiti:
a) I’altezza interna netta (Hin) minima non deve risultare superiore a ml 1,35;
b) [Daltezza interna netta (Hin) massima non deve risultare superiore a ml 2,70;
c) la pendenza non deve risultare inferiore al 25% né superiore al 35%.

3. Nel caso di sottotetti esistenti che presentino Hin minima superiore a ml 1,50 ed
Hin massima superiore a ml 2,50, i limiti di cui alle lettere “a” e “b” del comma pre-

cedente sono elevati rispettivamente a ml 2,00 e ml 3,50. Restano fermi i limiti di
pendenza di cui alla lettera “c”.

4. In nessun caso il rialzamento del sottotetto puo portare alla formazione di nuove uni-
ta immobiliari.
5. E’ possibile avvalersi della facolta di cui ai commi precedenti una sola volta. Sono

esclusi da tale possibilita gli edifici nei quali sia gia stato eseguito un qualsiasi tipo
di rialzamento dopo la data del 2/12/2004.

6. E’ammessa la contestuale esecuzione del rialzamento, nei limiti prescritti, e I’abbas-
samento del solaio di calpestio del sottotetto.

7. La demolizione dei controsoffitti non ¢ ammissibile negli edifici classificati “A” e
“B”, salvo che non ne sia dimostrata 1’estraneita all’impianto edilizio originario e
I’assenza di valore tipologico e documentario.

8. -SOPPRESSO-

Art. 82 Terrazze a sbalzo (balconi)

1. Le terrazze a sbalzo non sono ammesse sugli edifici ricadenti nei centri storici di cui
all’art. 110 ed in quelli classificati negli Elenchi di cui all’art. 111.

Art. 83 Terrazze a tasca

1. Le terrazze a tasca non sono ammesse negli edifici classificati “A” e “B” ed in quelli
ricadenti all’interno dei perimetri dei centri storici di cui all’art. 110.
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2. In tutti gli altri casi le terrazze a tasca sono ammissibili a condizione che 1 locali sot-
totetti da cui hanno accesso presentino Hin media non inferiore a mt. 2,40.

Art. 84 Logge e balconi

1. La chiusura, anche con semplici vetri, di logge e balconi ¢ ammissibile solo
nell’ambito della trasformazione unitaria dei prospetti interessati € nel rispetto dei
parametri urbanistici previsti dal Regolamento urbanistico per la zona ricorrente, sal-
vo che il relativo volume sia legittimo o, comunque, legittimato a seguito di istanza
di condono edilizio.

2. Le logge devono presentare uno o piu lati aperti per uno sviluppo non inferiore ad un
quarto del perimetro complessivo. In difetto di tale caratteristica le logge sono consi-
derate, a tutti gli effetti, locali chiusi.

3. 1l lato aperto di una loggia che sia edificato sul confine di proprieta si considera a
tutti gli effetti come chiuso.

Art. 85 Volumi tecnici e tecnologici

1. I volumi tecnici sono quelli definiti nell'allegato A parte II del DPGR 11/11/2013 n.
64/r.

2. I volumi tecnici devono essere progettati e realizzati in modo architettonicamente e
morfologicamente armonizzato al resto dell’edificio e/o del tessuto edilizio circo-
stante.

3. Non si considerano volumi tecnici i locali che, nonostante siano qualificati come
tali, presentino dimensioni palesemente eccedenti rispetto a quelle strettamente ne-
cessarie o caratteristiche costruttive che non trovano giustificazione nella specificita
della loro funzione.

4. Per le destinazioni residenziali, possono essere considerati volumi tecnici soltanto
quelli con Altezza interna netta (Hin) media non superiore a 2,40 m e Superficie non
residenziale (Snr) non superiore al 5% della Sul dell'unita immobiliare cui lo stesso
volume tecnico ¢ relativo.

48



Titolo III - DISPOSIZIONI IN MATERIA GEOLOGICA, GEOTECNICA E DI
RISCHIO IDRAULICO

Art. 86 Fattibilita geologica ed idraulica delle previsioni di piano

1. Per la fattibilita geologica ed idraulica si fa riferimento all’elaborato “C” del presen-
te regolamento. Per la fattibilita di previsioni oggetto di varianti al Regolamento ur-
banistico si fa riferimento agli elaborati degli studi geologici, idraulici e sismici di
supporto alle stesse varianti.

2. Le classi di fattibilita sono cosi suddivise:
a) classe 1 — fattibilita senza particolari limitazioni
b) classe 2 — fattibilita con normali vincoli da precisare a livello di progetto
c) classe 3 — fattibilita condizionata
d) classe 4 — fattibilita limitata.

3. La fattibilita degli interventi ¢ articolata nel modo seguente:

a) Previsioni analizzate singolarmente

Per gli interventi di nuova previsione, significativi sotto il profilo dell’aumento
del carico urbanistico, sono state redatte delle specifiche schede di fattibilita nel-
le quali sono riassunte tutte le caratteristiche geologiche, idrogeologiche ed idro-
logico idrauliche del sito e si dettano le condizioni di fattibilita dell’intervento in
previsione. Le schede redatte presentano una classe di fattibilitd 3 poiché nessu-
na previsione ¢ esente nello specifico da problematiche geologiche, geotecniche
ed idrologico idrauliche per quanto espresso nella relazione e nelle cartografie
del supporto geologico tecnico allegate al piano strutturale. Nessuna previsione
analizzata presenta una fattibilita 4, poiché I’indagine preliminare effettuata ha
eliminato tutte le previsioni non risolvibili in tempi medio — brevi. Le previsioni
delle nuove aree edificabili sottoposte a PMU, ubicate a sud di via San Giusto, a
parte opere infrastrutturali pubbliche e i1 recuperi urbanistici della “Tintoria
Sant’Angelo” e “Ausonia”, nonché del centro polifunzionale di San Donnino e
dell’area di proprieta comunale di via della Repubblica destinata ad “interventi
di ricucitura prevalentemente residenziale” con all’interno aree “BP — residenza
sociale”, date le oggettive condizioni di pericolosita idraulica, legate alla presen-
za dell’Arno e quindi connesse alla realizzazione di opere di mitigazione del ri-
schio idraulico da parte dell’ Autorita di Bacino del Fiume Arno, potranno essere
inserite in un successivo Regolamento urbanistico. La fattibilita di alcuni inter-
venti € subordinata alla necessaria contestuale realizzazione delle opere idrauli-
che di cui alla carta 10.15 del piano strutturale.

b) Fattibilita degli altri interventi consentiti sotto il profilo urbanistico

Gli interventi edilizi di qualsiasi tipo ricadenti in zona di pericolosita 4 (idrogeo-
logica od idraulica) non risultano fattibili se non nei casi e nelle modalita ripor-
tate nell’abaco della fattibilita allegato.

4. Per la casistica della fattibilita dei vari interventi si rimanda all’allegato abaco.
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5. Per le schede di fattibilita vedi appendice che forma parte integrante delle presenti

NTA.

Abaco della fattibilita degli interventi in funzione della pericolosita idraulica e dei vincoli idraulici presenti

Pericolosita 3a e 3b Pericolosita 4
Aree destinate Arlee rlcadeptl
. ) in fasce di
; : ad intervent . .
L'area non ri- , rispetto fluvia-
i . , . strutturali " X
cade in ambi- | L'arearicade| ,, . ) .. | li-ambitoAle . .
. . . L'arearica- | dell’Autorita di . Aree ricadenti in P.1.4
toB,inP.l3 | inambitoBo ) . .| fascia 10 me-
2. | deinP.l3 Bacino e dei : (Aut.
(Aut. Bac.) o | area sensibi- (Aut Bac)) Consorzi tri da acque Bac)
area sensibile | le del PTCP A \draulici ver la pubbliche '
del PTCP st (RD.
delgrischio 523/1904 e
R.D.368/04)
Trasformazioni 3 4
morfologiche La fattibilita 4 Per qualun-
(edifici, par- € legata alla Per qualun- | 9U€ intervento
cheggi, strade, messa in si- 3 4 dovra essere
3 Lo | que intervento . 4
etc.) con super- La fattibilita & ourezza La fattbilta dovra essere preventiva- Sono consentiti gli in-
ficie < 200 mq centennale | & legata alla . mente ottenu- onsent gl
legata alla L preventiva- . terventi previsti all'art.
- S 3 messa in si- to il parere fa-
Trasformazioni messa in si- G mente ottenu- 6 delle Norme del PAI
. La fattibilita curezza ; vorevole e
morfologiche curezzacen- | to il parere fa- ) con le modalita in
- € legataalla | duecenten- dell’Ente com-
(edifici, par- tennale L I vorevole I €sso contenute
cheggi, strade messain si- naie dell’Autorita petente alla
ofc) coyn s er7- curezza competente tratta di corso
- P duecenten- P idraulico inte-
ficie > 200 mq
nale ressato

Per ogni intervento la messa in sicurezza non dovra aumentare il rischio idraulico nelle aree contermini.

6. In tutti i casi sopra evidenziati, laddove ¢ richiesta la messa in sicurezza puntuale,

cio¢ con sottrazione di volumi alla laminazione naturale, la sicurezza idraulica dovra
essere conseguita nei confronti dell’inondazione attesa (centennale o duecentennale
secondo i casi) prevedendo un franco di 50 centimetri; tale franco ¢ ridotto fino a 10
cm nell’area compresa tra il Torrente Bisenzio ed il Fosso Reale.

. Il calcolo della compensazione degli eventuali volumi sottratti alla laminazione na-
turale di un fenomeno alluvionale dev’essere effettuato sino alla quota del battente
idraulico.

. Relativamente alle aree di autocontenimento (aree ACx tav. 10-15 piano strutturale)
si dovranno rispettare le volumetrie definite nel piano strutturale e realizzare le con-
nessioni con il reticolo idraulico esistente. In particolare per il fosso di guardia del
“ring”, attualmente previsto in piu porzioni, si dovra prevedere un collegamento
idraulico tra queste e I’area AC4. Per quanto riguarda la fattibilita da un punto di vi-
sta idraulico del recupero del patrimonio edilizio esistente nel caso che 1’intervento
ricada in aree soggette a rischio idraulico per gli studi del piano strutturale o ai sensi
della norma 6 del piano Stralcio di messa in sicurezza idraulica dell’ Autorita di Ba-
cino del Fiume Arno, la fattibilita ¢ legata alla messa in opera di una serie di precau-

50



zioni ed accorgimenti finalizzati alla riduzione del rischio idraulico. Ove possibile si
prescrive la non realizzazione di nuove unita abitative ad esclusivo sviluppo orizzon-
tale al PT, attuando invece la suddivisione verticale dell’edificio al fine di avere co-
munque una via di fuga. Ad eccezione della raccomandazione di cui sopra, non vi
sono limitazioni agli interventi sul patrimonio edilizio esistente, salvo quanto defini-
to dai piani sovracomunali e dalle leggi nazionali e regionali.

L’impiantistica dovra essere immergibile o posta a quota di sicurezza idraulica, gli
ascensori dovranno avere il comando automatico che in caso di piena impedisca
I’arresto dello stesso al piano terra, i bandoni dei garage dovranno aprirsi anche in
caso di presenza di un battente d’acqua all’esterno, per permettere la fuga dall’inter-
no.

10. Per attuazione dell’art.2 del piano strutturale, in tutto il territorio comunale non pos-

I1.

sono essere realizzati interrati. In riferimento ai volumi interrati esistenti si prescrive
il non ampliamento del volume, della Sua, della superficie non residenziale.

In tutto il territorio comunale ricadente nelle fasce di rispetto fluviali, negli ambiti B,
nelle aree sensibili del PTCP e nelle zone con PI3 (e 4) P14 del PAI ¢ vietato rialzare
il piano di campagna, le cui quote sono definite nella cartografia numerica del Rego-
lamento urbanistico. Sono ammesse deroghe per gli interventi finalizzati alla regi-
mazione idraulica, previo parere dell’Ente competente, o per gli interventi a fini edi-
ficatori, e/o per la realizzazione di aree pubbliche qualora siano contestualmente rea-
lizzate le relative casse di compensazione idraulica se necessarie.

12. Per la fattibilita degli interventi ricadenti in pericolosita geologica 3a si dovra proce-

13.

dere in sede di progettazione edilizia ad un’estesa campagna geognostica per la defi-
nizione delle caratteristiche stratigrafiche del terreno; nella pericolosita geologica
3b, a causa della possibile presenza di consistenti riporti, la campagna geognostica
dovra essere particolarmente mirata alla conoscenza della geometria e delle caratteri-
stiche dei riporti.

Per la fattibilita degli interventi ricadenti in pericolosita idrogeologica 3b si avranno
due casi: la pericolosita idrogeologica 3b deriva dalla presenza di un‘area da bonifi-
care oppure deriva dall’area di rispetto dei pozzi ad uso acquedottistico; nel primo
caso si dovra procedere alla bonifica dell’area secondo la specifica normativa regio-
nale; nel secondo caso dovranno essere prese opportune misure di salvaguardia della
falda, in particolar modo per quanto riguarda la tenuta del sistema fognario, al fine
di evitare dispersioni, salvo esclusioni previste dalla normativa vigente.

14. Per le aree di completamento di cui alle u.t.o.e. 6, 7 e 8 gli interventi sono subordi-

nati, inoltre, alla verifica di funzionalita del piano di protezione civile.

15.Le istanze edilizie che prefigurano interventi nelle aree previste in sicurezza idraulica

in lunghissimo tempo (colore viola nella tav. 10-19 del piano strutturale) e compor-
tano una trasformazione morfologica superiore a 500 mq sono da rinviare a successi-
vo Regolamento urbanistico, ad esclusione dei recuperi urbanistici della “Tintoria di
Sant’Angelo” e della “Ausonia” nonché della nuova previsione del centro polifun-
zionale di San Donnino e dell’area di proprieta comunale di via della Repubblica de-
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stinata ad “interventi di ricucitura prevalentemente residenziale” con all’interno aree
“BP — residenza sociale”.

16. Gli interventi di cui sopra non potranno essere estesi a porzioni di particella catastale
esistenti al 2/12/2004.
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Titolo IV - INFRASTRUTTURE DELLA MOBILITA' E SERVIZI

Capo I — Attrezzature per la mobilita

Art. 87 Grande viabilita di tipo “ABC”

Sono le aree, appositamente indicate nella cartografia 1:2.000 di progetto, destinate
a strade di grande comunicazione; esse comprendono i corpi stradali, le pertinenze
nonché gli accessori, destinati ad assicurare i collegamenti di livello sovracomunale.
Tali aree di sono soggette ad esproprio da parte degli Enti preposti alla realizzazione
dell’opera

. Nella cartografia sono indicate quelle esistenti con i relativi adeguamenti e quelle di
nuova previsione; per entrambe sono definite le relative fasce di rispetto.

. Gli adeguamenti e le modifiche delle strade, compresi all’interno delle fasce di ri-
spetto, non necessitano di alcuna variante al Regolamento urbanistico; il progetto
dovra essere correlato di un idoneo studio di impatto paesistico e di contenimento
acustico, con eventuali conseguenze previsionali tecniche ed economiche.

. Ferme restando le limitazioni previste per gli immobili sottoposti a specifica classifi-
cazione, sugli edifici esistenti nelle fasce di rispetto sono consentiti interventi fino
alla ristrutturazione edilizia, salvo parere degli Enti competenti.

. Fatti salvi i casi particolari previsti dalle presenti norme, le aree comprese nelle fa-
sce di rispetto sono inedificabili ma conservano la destinazione urbanistica indicata
nella cartografia del Regolamento urbanistico. Esse, qualora la zona ricorrente risulti
edificabile, producono perd una potenzialita edificatoria ridotta ad un decimo di
quella nominale e gli indici Uf, Ut e RC si applicano alla loro superficie congiunta-
mente al coefficiente correttivo 0,10. La potenzialita edificatoria che ne risulta ¢ uti-
lizzabile solo sulla porzione dello stesso lotto esterna alla fascia di rispetto, la quale
puo invece essere considerata per quanto attiene i rapporti di permeabilita, gli spazi
per parcheggi, le distanza dai confini e le altre verifiche di carattere edilizio prescrit-
te dalle presenti norme.

. Le fasce di rispetto sono disciplinate dall’art. 102 e, per quanto non espressamente
riportato, si fa riferimento alle Leggi Nazionali e Regionali in materia. Nella proget-
tazione delle nuove arterie si dovra fare espresso riferimento agli studi sulla mobilita
contenuti nel piano strutturale. L’ampliamento delle strutture viarie esistenti e le
nuove realizzazioni devono essere dotate di idonei sottopassi per garantire il mante-
nimento di corridoi ecologici.

. Quando possibile, le strade di tipo ABC devono essere delimitate da essenze vegetali
(alberi ed arbusti) la pavimentazione dovra essere del tipo fonoassorbente, e, ove
necessario, dovranno essere installati idonei pannelli per il contenimento del rumore.
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8. La caratterizzazione tipologica di nuovi tratti viari verra definita, eventualmente a
conferma di quanto indicato nel Regolamento urbanistico, in modo da mantenere la
percorribilita esistente pedonale e ciclabile del territorio.

9. Iprogetti per la realizzazione di nuovi tratti delle opere di cui al presente articolo de-
vono contenere la verifica del b.a.l. di cui all’art. 156.

Art. 88 Rete ferroviaria e tranviaria

1. Le aree sono appositamente indicate nella cartografia 1:2.000 di progetto; esse sono
destinate alle reti, ai servizi, alle attrezzature tecnologiche e agli impianti connessi
con I’esercizio del traffico ferroviario e tranviario, per le merci e per le persone.

2. Le aree interessate dalle reti e dalle stazioni sono classificate come zona “F” a1 sensi
del D.M. 1444/1968. Tali aree sono soggette ad esproprio da parte degli Enti prepo-
sti alla realizzazione dell’opera.

3. Le relative fasce di rispetto si estendono per una distanza di ml 30 dal limite della
zona di occupazione della rotaia piu esterna e sono disciplinate dall’art. 102 e, per
quanto non espressamente riportato, si fa riferimento alle Leggi Nazionali e Regio-
nali in materia.

4. Alle aree ricadenti nelle fasce di rispetto, fatta eccezione per le aree delle stazioni, si
applicano le disposizioni di cui all’art. 87, comma 5.

5. Di concerto con le societa di realizzazione e/o gestione, nelle stazioni potranno esse-
re ubicate attivita di commercio al dettaglio, con superficie di vendita fino a mq 250,
ambulatori medici ed altri servizi e attrezzature alla persona, strutture per il noleg-
gio, deposito, manutenzione e vendita delle biciclette.

6. Le strutture edilizie non dovranno in ogni caso superare 1’indice Ut di 0,75 mg/mq
dell’area di sedime della stazione ferroviaria e/o metropolitana; esse possono essere
poste anche nella fascia di rispetto, concertandone il posizionamento con I’ente ge-
store. Le stazioni ferroviarie e tranviarie devono essere progettate in modo da defini-
re un’alta qualita architettonica, al fine di essere validi esempi caposaldo dell’area
metropolitana.

7. 1 progetti per la realizzazione di nuovi tratti delle opere di cui al presente articolo de-
vono contenere la verifica del bilancio ambientale locale di cui all’art. 156.

Art. 89 Viabilita urbana e territoriale secondaria

1. Trattasi della viabilita esistente appositamente riportata nell’elenco delle strade pub-
bliche con specifico provvedimento amministrativo; 1’elenco si intende automatica-
mente aggiornato con il collaudo tecnico amministrativo delle strade di nuova realiz-
zazione.

2. Nei progetti di adeguamento delle strade esistenti si dovra tenere in forte considera-
zione la presenza di eventuali tabernacoli, icone esistenti anche se non indicati nelle
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tavole di Regolamento urbanistico, appositamente disciplinate dall’art. 126, nonché
delle siepi presenti ai bordi delle medesime.

3. Nei progetti di realizzazione delle nuove strade si dovra tenere in considerazione le
problematiche di migliore inserimento ambientale e di limitazione del rischio idrau-
lico.

4. In sede di progettazione esecutiva possono essere modificate le caratteristiche tecni-
co dimensionali indicate nelle tavole grafiche 1:2.000. Le modifiche si devono ispi-
rare anche ai criteri di diminuzione dell’inquinamento acustico.

5. Le modifiche di tracciato, ricadenti all’interno delle fasce di rispetto, non necessita-
no di variante al Regolamento urbanistico, e non comportano la modifica della fascia
di rispetto.

6. Nella definizione dei progetti di ristrutturazione delle reti esistenti e/o di nuova defi-
nizione, sara necessario mantenere idonei sottopassi per garantire il transito della
microfauna, soprattutto nei punti di maggiore caratterizzazione dei corridoi ecologi-
ci. Dovra inoltre essere garantita la tutela o la messa a dimora di idonee alberature
segnaletiche, di allineamenti arborei e di siepi, nel pieno rispetto delle tradizioni del-
la pianura fiorentina.

7. Alle aree ricadenti nelle fasce di rispetto si applicano le disposizioni di cui all’art.
87, comma 5.

Art. 90 Viabilita prioritaria, generatrice di sviluppo urbano

1. Sono le aree definite da alcuni assi urbani specificamente definiti nella cartografia
1:2.000 di progetto in attuazione di quanto previsto nel piano strutturale. Tale viabi-
lita sara definita, ove possibile, con apposita illuminazione e alberature di alto fusto,
rotatorie, attraversamenti pedonali molto caratterizzati, elementi di arredo urbano. I
parcheggi pubblici laterali saranno definiti in modo da non intralciare lo scorrimento
delle auto e dovranno essere opportunamente schermati da essenze vegetali. I mar-
ciapiedi laterali avranno una larghezza non inferiore a mt. 1,50 e le piste ciclabili
una larghezza non inferiore alle norme di legge vigenti in materia.

2. Viabilita, parcheggi, marciapiedi, piste ciclabili, aree di sosta pedonale, elementi di
arredo, alberature dovranno costituire un insieme armonico, sapientemente integrati
in modo da costituire funzionalita e facilitare la pedonalizzazione.

3. Tali complesse strutture per la mobilita sono generatrici di sviluppo urbano in quanto
si integrano funzionalmente anche con le attivita commerciali ed artigianali che si
svolgono negli edifici adiacenti; questi ultimi saranno fortemente caratterizzati per
qualita architettonica.

4. Gli spazi pubblici e quelli privati dovranno esprimere grande sensorialita di cui alla
ricerca specifica contenuta nel piano strutturale.

5. Alle aree ricadenti nelle fasce di rispetto si applicano le disposizioni di cui all’art.
87, comma 5.
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Art. 91 Illuminazione

1. L’illuminazione di tutte le strade, incluse le piste ciclabili, ove previste, sara conside-
rata elemento di arredo urbano e dovra, quindi, essere realizzata con tipologie di pre-
gio. Essa dovra, inoltre, tener conto della riduzione dell’inquinamento luminoso e
dei consumi.

Art. 92 Strade vicinali e poderali da tutelare.

1. Sono definite con apposito simbolo nella cartografia 1:2.000 di progetto. Esse defi-
niscono il reticolo di accessibilita alle aree, prevalentemente agricole, e, in parte,
coincidono con i cardi e decumani dell’antica centuriazione romana. Non possono
essere alterate sia per il tracciato sia per la tipologia; qualora siano inghiaiate, nello
stato attuale, non possono essere asfaltate, se non per brevi tratti (max. 20 mt) in vi-
cinanza delle case esistenti e per eventuali esigenze di pubblico interesse.

2. Eventuali fossi laterali non possono essere intubati né possono diventare ricettori di
acque reflue. I filari di alberature e di cespugli, eventuali elementi documentali di
storia del territorio, non possono essere rimossi né alterati.

3. Qualunque tipo di intervento di manutenzione e di trasformazione ¢ soggetto ad ap-
posita autorizzazione da parte degli uffici comunali.

4. In alcuni casi esse rappresentano ancora i segni della centuriazione romana e come
tali vanno mantenute con le caratteristiche dimensionali attuali salvo casi eccezionali
di particolare esigenza del traffico veicolare.

5. Nei casi di promiscuita con i percorsi pedonali e ciclabili, questi hanno priorita ri-
spetto a quello carrabile. Esse costituiscono la rete che consente generalmente la
fruizione delle peculiarita ambientali di pianura.

Art. 93 Itinerari pedonali e ciclabili

1. Litinerario pedonale e ciclabile, ritenuto indispensabile, ¢ definito con apposita gra-
fia nelle tavole 1:2.000 al fine di favorire la fruibilita delle aree urbane e del territo-
rio aperto. Il piano generale della mobilita pedonale e ciclabile nonché i progetti ese-
cutivi potranno apportare modifiche ai tracciati indicati, senza rinunciare a garantire
I’accessibilita nelle aree pregiate del territorio comunale per le caratteristiche di tipo
ambientale o altro.

2. Dovranno avere una larghezza conforme alla normativa vigente, caratterizzati, ove
possibile, da filari di alberature e cespugli, ed avranno le caratteristiche richieste dal
Codice della Strada. In adiacenza alle piste ciclabili e pedonali potranno essere col-
locati elementi di arredo e punti di sosta, oltre quelli gia definiti nella cartografia.

3. Qualora i percorsi previsti non godano gia di diritto per il passaggio di uso pubblico,
il Comune potra istituire la servitu. I percorsi ciclopedonali potranno interessare, a
carattere promiscuo, alcune strade aperte al traffico veicolare.
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4. Le passerelle sui corsi d’acqua, o per I’attraversamento sopraelevato di strade, sono
considerate, a tutti gli effetti, facenti parte degli itinerari pedonali e ciclabili e, per-
tanto, anche per tali strutture valgono le norme precedentemente definite.

5. E’, in ogni caso, fatto obbligo di rispettare le vigenti normative tecniche previste per
gli attraversamenti dei tratti di strada o corsi d’acqua interessati.

Art. 94 Aree di sosta e di servizio per le biciclette

1. Definite con apposito simbolo nella cartografia 1:2.000 di progetto, dette aree sono
adiacenti gli itinerari pedonali e ciclabili. Esse sono parificate a quelle di parcheggio
pubblico e come tali conteggiate in riferimento agli standard urbanistici di cui al DM
1444/68.

2. Tali aree sono predisposte al fine di favorire I’interscambio con altri mezzi di tra-
sporto, in tal senso devono essere oggetto di un progetto unitario contenente:

a) le attrezzature accessorie per il posteggio delle biciclette, anche al coperto;

b) volumi edilizi (art. 66 comma 1 lettera a)) finalizzati al ristoro degli utenti, alla
riparazione e al noleggio delle biciclette, per max mc100, con strutture a caratte-
re amovibile;

c) eventuali stalli di sosta per il parcheggio pubblico delle auto;

d) elementi di arredo urbano ed essenze arboree per garantire I’ombreggiamento
dell’intera area.

3. I chioschi destinati a ristoro, posizionati nelle aree pubbliche, devono, obbligatoria-
mente essere dotati delle attrezzature sopra indicate, con le dotazioni minime che sa-
ranno stabilite nel piano generale della mobilita pedonale e ciclabile.

Art. 95 Verde di rispetto

1. Sono le aree comprese all’interno delle grandi infrastrutture e/o in adiacenza ad esse.
Tali aree possono essere acquisite unitamente alle opere infrastrutturali. Esse do-
vranno essere sistemate a prato con la messa a dimora di alberature autoctone, come
previsto nei progetti esecutivi delle infrastrutture. Quali aree di corredo alle infra-
strutture esse potranno essere espropriate in quanto parti integranti delle medesime.

2. Le aree verdi di rispetto sono espressamente indicate nella cartografia del Regola-
mento urbanistico. Le aree funzionali alle infrastrutture sono precisate nei progetti
esecutivi delle opere.

3. Esse possono essere attraversate da piccole strade di accesso ai lotti e/o agli edifici
adiacenti.

4. Le aree destinate a verde di rispetto infrastrutturale potranno essere utilizzate per at-
trezzature funzionali alla viabilita.

5. Altre aree verdi di rispetto sono anche quelle definite intorno ai cimiteri in adiacenza
ai fiumi e canali idrici, di contorno ad altri servizi a rete; per esse valgono le norme
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definite per le aree verdi adiacenti alle infrastrutture, inoltre devono essere mantenu-
te dai proprietari nel massimo decoro ambientale.

6. In tutte le aree verdi di rispetto non possono essere collocati volumi a carattere edili-
zio se non amovibili e strettamente funzionali alle strutture da “rispettare”.

Capo II — Disposizioni per i servizi e le reti

Art. 96 Anello dei servizi a rete

1. La cartografia 1:2.000 definisce un anello di servizi a rete lungo I’intero Ring al fine
di ottimizzare le forniture di elettricita, acqua, gas ¢ linea telefonica nonché altri ser-
vizi di cablaggio del territorio. Tali servizi dovranno essere collocati fuori dalle cor-
sie veicolari e preferibilmente sotto la pista ciclabile.

2. Eventuali volumi tecnici necessari per il funzionamento delle reti potranno essere
collocati all’interno della fascia di rispetto, conformemente alle prescrizioni vigenti
del Codice della Strada e relativo regolamento di attuazione, in merito alle distanze
dal confine stradale.

3. Lanello dei servizi a rete comporta necessariamente la concertazione con le aziende
erogatrici dei singoli servizi e ne prefigura il coordinamento. Esso potra essere rea-
lizzato anche in assenza delle piste ciclabili e comportare in tal caso la procedura
espropriativa delle aree interessate.

Art. 97 Impianti per reti di adduzione e di scarico

1. La cartografia 1:2.000 definisce con apposito simbolo gli impianti esistenti relativi
al funzionamento dell’acquedotto, le centrali esistenti di trasformazione dell’elettri-
cita, le strutture esistenti per la rete telefonica, le centrali di decompressione e distri-
buzione del metano. Tali aree sono soggette ad esproprio da parte degli Enti preposti
alla realizzazione dell’opera.

2. Altri impianti potranno essere necessari per il corretto funzionamento dello sviluppo
delle comunita campigiane, in tal caso essi dovranno essere collocati nelle aree pub-
bliche esistenti, senza necessita di variante al Regolamento urbanistico; nel caso vi
fosse la necessita di collocare nuovi impianti fuori dalle aree pubbliche, occorre ap-
posita variante al Regolamento urbanistico, con dichiarazione di pubblica utilita, in-
differibilita ed urgenza, qualora le aziende erogatrici non abbiano gia la completa di-
sponibilita delle aree.

3. Gli impianti per le reti, qualora necessitino di volumi edilizi fuori terra, dovranno es-
sere caratterizzati dalla qualita architettonica.

4. Altezza massima, Sul e superficie coperta di detti impianti sono legati alle necessita
funzionali, nel rispetto dei valori estetici ed ambientali del luogo e delle esigenze di
una corretta sistemazione urbanistica.
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5. I nuovi impianti devono rispettare la distanza minima di mt.10 da pareti finestrate di
edifici esistenti.

6. Le disposizioni di cui ai commi 3, 4 e 5 di applicano anche per le infrastrutture di
servizio realizzate nelle aree private e non rappresentate graficamente nella cartogra-
fia del Regolamento urbanistico.

Art. 98 Impianti per la telefonia cellulare

1. Gli impianti e le attrezzature relative alle telecomunicazioni, alla telefonia cellulare e
simili saranno disciplinati da apposito regolamento.

Art. 99 Area ecologica per la raccolta differenziata dei RSU

1. Sono le aree indicate nella cartografia con apposito simbolo grafico, destinate alla
raccolta temporanea dei rifiuti: vegetali, ferrosi, ingombranti, plastiche, vetro, carta e
cartone, ecc.

2. Esse dovranno essere opportunamente schermate con siepi e alberature.

3. Le aree dovranno essere coperte da tettoia in modo da denotare il massimo decoro
ambientale. Oltre a quelle indicate nella cartografia, potranno essere realizzate ulte-
riori aree ecologiche, senza che cid comporti variante al Regolamento urbanistico.
Di massima il posizionamento delle aree ecologiche ¢ nelle vicinanze dei circoli ri-
creativi — culturali — sportivi, al fine di favorirne la gestione e la sorveglianza.

4. Esse, nelle zone produttive, industriali, commerciali ¢ direzionali, possono essere
collocate all’interno delle aree private, restando ai privati la concertazione con il
soggetto che effettua il servizio di raccolta; per garantirne 1’ottimale espletamento;
in tal caso le strutture non sono conteggiate nei rapporti urbanistici della sottozona.

Art. 100 Elettrodotti, metanodotti e oleodotti

1. Elettrodotti, metanodotti e oleodotti sono appositamente indicati nella cartografia
1:2.000 e negli elaborati E/a ed E/b in scala 1:5.000. Le distanze dagli elettrodotti
esistenti e relative cabine e centrali, per le strutture edilizie che prefigurano funzioni
con permanenza prolungata di persone, devono essere quelle definite dalle leggi na-
zionali e regionali.

2. La determinazione delle fasce di rispetto ai fini della tutela della salute relative a linee
elettriche, cabine elettriche, stazioni primarie, deve essere compiuta sulla base della
metodologia definita dal D.M. 29/05/2008, pubblicato in G.U. 5/7/2008, n. 156.
L’ampiezza delle fasce di rispetto deve essere comunicata dal proprietario/gestore
dell’impianto, ai sensi del D.P.C.M. 8/7/2003.

3. Gli Elettrodotti facenti parte della Rete di Trasmissione Nazionale, dei quali ¢ pro-
prietario/gestore Terna S.p.a., presenti sul territorio del Comune di Campi Bisenzio,
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risultano dalla seguente tabella, ove sono indicati i livelli di tensione nominale, la de-
nominazione, il numero di linea, il tipo di palificazione e le Dpa (distanze di prima
approssimazione di cui al D.M. 29/05/2008) imperturbate misurate dall’asse di sim-
metria dell’elettrodotto.

Tensione nomi- . o Tipo palificazio- | Dpa
nale (kV) Denominazione N ne STIDT | SX(m)| PPaPX(m

132 Calenzano - Osmannoro FS 406 ST 28.5 29.5

132 Marinella - Calenzano 416 ST 32 32

132 Prato Autostrada - Marinella 450 ST 32 32

132 S.Cresci - S.Giorgio 453 ST 21 22

132 Poggio a Caiano - Prato S. Paclo 475 ST 29 29
Poggio a Caiano - Agliana Tavola - Poggio | 458

132 a Caiano 476 DT 27 255

132 Casellina - S.Cresci 491 ST 23 23

380 Calenzano - Suvereto 328 ST 57 57

380 Calenzano - Marginone 301 ST 57 57

Casellina - Calenzano (gia Tavarnuzze -

380 Calenzano) 337 ST 57 57
Calenzano - Suvereto Marginone - Calen- | 328 301

380 zano (gia Poggio a Caiano - Calenzano) (336) DT 78 78

. I1 RU individua graficamente negli elaborati E/a ed E/b in scala 1:5.000 la distanza di
prima approssimazione (Dpa) dagli elettrodotti di cui al precedente comma.

. All’interno delle fasce di rispetto come sopra definite, gli interventi edilizi devono ri-
spettare le disposizioni di cui al R.D. 11/12/1933, n. 1775, al D.P.R. 11/07/1980, n.
753, alla L. 28/06/1986, n. 339, al D.M. 21/03/1988 n. 449, alla L. 22/02/2001, n. 36,
al D.P.C.M. 08/07/2003, al D.M. 29/05/2008.

. In particolare all’interno delle fasce di rispetto non sono ammessi interventi, edilizi o
di cambio d’uso, che diano luogo a nuovi recettori sensibili, quali le attrezzature sco-
lastiche, le aree a verde attrezzato, gli ospedali, nonché ogni altro edificio adibito a
permanenza di persone pari o superiore a quattro ore giornaliere.

. Sugli edifici esistenti all’interno delle fasce di rispetto, gia adibiti ad usi che rientrano
fra i recettori sensibili, sono ammessi interventi edilizi di recupero e di cambio d’uso
a condizione che non comportino alcun incremento del numero di persone esposte,
dei valori di esposizione, del tempo di esposizione.

. Nei casi di interventi edilizi o di cambi d’uso all’interno o in prossimita alle (Dpa) in-
dividuate, si deve richiedere all’Ente gestore dell’impianto 1’esatta posizione della li-
nea elettrica o cabina e 1’estensione della relativa fascia di rispetto, ai fini della veri-
fica dell’ammissibilita dell’intervento.

60




9. Leffettuazione di lavori o di attivita in vicinanza alle linee elettriche con parti attive
non protette ¢ regolata dagli Artt. 83 e 117 del D.Lgs. 09/04/2008, n.81, e dalle Nor-
me CEI EN 50110 e CEI 11-27, a cui si rimanda. Si richiamano le distanze di sicu-
rezza da linee elettriche con parti attive non protette fissate dalla Tab.1 Allegato IX al
citato D.Lgs.81/2008:

Un = tensione nominale (kV) D (m)
< ] 3

/< Un <30 3,5
30 < Un < 132 5

> /32 7

10. Rispetto all’oleodotto e metanodotto esistenti non sono ammesse nuove costruzioni
a distanza inferiore di 10 mt. e le costruzioni esistenti non possono avanzare verso le
condotte di cui sopra a meno di questa distanza salvo parere dell’ente preposto alla
tutela del vincolo.

11. Le nuove linee elettriche, 1 nuovi metanodotti ed oleodotti dovranno rispettare le di-
stanze prescritte, dagli edifici esistenti.

12. In caso di modifica delle infrastrutture esistenti e delle relative fasce di rispetto, qua-
lora queste vengano demolite o spostate o ne vengano modificate le caratteristiche
tecnologiche, ovvero qualora vengano approvate modifiche alla legislazione in mate-
ria, o a seguito di specifiche comunicazioni dell’ente proprietario/gestore, gli elabo-
rati cartografici e normativi del RU saranno conformemente modificati senza che tali
modifiche costituiscano variante, in quanto conseguenti a provvedimenti sovraordi-
nati; le modifiche sono recepite con determina dirigenziale senza che cid comporti
procedura di variante al RU.

13. Per quanto non definito nel presente articolo si fa riferimento alle leggi nazionali e
regionali vigenti in materia.

14. Per le porzioni di aree su cui gravano, per la presenza di elettrodotti, metanodotti e
oleodotti, vincoli di inedificabilita derivanti dall’applicazione di leggi nazionali e re-
gionali o da disposizioni regolamentari a riguardo, si applicano le disposizioni di cui
al successivo art. 102, comma 11.

Art. 101 Area di servizio per la distribuzione carburanti

1. Le aree di servizio degli impianti stradali per la distribuzione carburanti agli autovei-
coli sono appositamente indicate nelle tavole 1:2.000 con la definizione “carb”.

2. Tali interventi sono soggetti ai seguenti parametri:

a) superficie coperta non superiore al 15% dell’intera area interessata, escluse le
pensiline, fino ad una superficie massima di mq 300;
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b) altezza massima non superiore a ml. 4,50 ad eccezione delle pensiline che potran-
no raggiungere un' altezza massima di mt 6,50;

¢) distanza minima dai confini dei fabbricati di nuova costruzione: mt. 5.00;

d) distanza minima dal bordo stradale dei fabbricati di nuova costruzione escluse
pensiline: ml. 10,00;

e) distanza minima dalle costruzioni limitrofe dei fabbricati di nuova costruzione :ml.
15,00;

f) spazi a verde con messa a dimora di piantagioni arboree in misura non inferiore al
15% dell’intera area;

g)1 volumi esistenti e/o da realizzare sono da considerare come volumi a destinazio-
ne commerciale (per le attivita integrative previste dalla Legge e dal Regolamento
Regionale sopra citati), con una superficie utile di vendita non inferiore a mq 25 e
non superiore a mq 250;

h)i volumi destinati alla manutenzione degli autoveicoli (officina meccanica, autola-
vaggio, elettrauto, gommista, servizi di lubrificazione ecc.) sono da intendersi qua-
li volumi artigianali;

1) 1 volumi edilizi per le strutture di servizio alle biciclette, cui all’art. 94, devono in-
tendersi aggiuntivi;

1) la progettazione degli annessi agli impianti accessibili all’'utenza (servizi igienici,
spazi di vendita ecc.) dovra tenere conto delle vigenti norme sull’abbattimento del-
le barriere architettoniche.

3. Ai fini della localizzazione degli impianti stradali di distribuzione carburanti:

- in aggiunta alle aree gia previste nella cartografia 1:2.000 potranno essere previ-
ste ulteriori aree, con apposite varianti al presente Regolamento urbanistico, sen-
za che ci10 richieda la preventiva modifica del piano strutturale.

3 bis. Fermo restando quanto indicato al precedente comma 3, all'interno del territorio
urbanizzato definito ai sensi dell'art.224 della L.R. 65/2014, ¢ comunque ammessa ,
senza che ci0 costituisca variante al Regolamento urbanistico, la localizzazione di
nuovi impianti per la distribuzione di carburanti alle seguenti condizioni:

- che le aree interessate siano esterne al perimetro dei centri abitati e ricadano nelle
fasce di rispetto stradale di strade classificate C ai sensi del Codice della Strada;

- che le aree non siano sottoposte a vincoli paesaggistici per decreto (art.136 del
D.Lgs 42/2004) ovvero monumentali (Parte II del D.Lgs 42/2004) e non siano
comprese nelle zone territoriali A;

- che siano rispettate le disposizioni ed i parametri edilizi ed urbanistici di cui al pre-
sente articolo.

4. Ai progetti di nuova costruzione o ristrutturazione degli impianti esistenti deve esse-
re allegata un' apposita relazione finalizzata ad illustrare la realizzazione delle opere

di mitigazione dell’impatto sull’ambiente riguardante suolo, acqua, aria, paesaggio,
rumore ecc.
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5. La chiusura definitiva dell’impianto comporta la cessazione delle funzioni comple-
mentari. L’area assume 1 parametri della zona urbanistica in cui ricade con eventuale
rimozione delle volumetrie non conformi. E’ fatto obbligo al proprietario
dell’impianto di rimuovere le volumetrie, attrezzature ed impianti, sopra e sotto suolo
e di provvedere al loro smaltimento ed alla bonifica del sito in base alle disposizioni
di legge vigenti.

Capo I1I - Disciplina delle aree inedificabili

Art. 102 Aree sottoposte a totale inedificabilita

1. Sono le aree indicate nelle tavole grafiche per le quali ¢ prevista la completa inedifi-
cabilita, salvo quanto definito dalle specifiche leggi di riferimento.

2. Esse sono:

a)

b)

Le aree lungo tutti i corsi idrici, esistenti e di progetto, sia quelli compresi
nell’elenco delle “acque pubbliche” di cui al R.D. 25 luglio 1904, n. 523 ed al
R.D. 8 maggio 1904, n. 368 sia nell’elenco di cui alla D.C.R. n. 12/2000.

Tali aree corrispondono allo spazio comprendente il corso idrico e le due fasce
della larghezza di ml 10 dal piede esterno dell'argine o, in mancanza, dal ciglio
di sponda. In esse si applicano le disposizioni dei provvedimenti statali o regio-
nali.

Le strutture precarie ricadenti in dette aree, quando non legittimate, devono esse-
re rimosse. Sugli edifici ivi esistenti sono ammessi interventi fino alla ristruttura-
zione edilizia, con esclusione della modalita esecutive della demolizione e fedele
ricostruzione. E’ fatta eccezione per gli edifici classificati “A” o “B”, per i quali
si applica la disciplina prevista dalle presenti norme per la classificazione ricor-
rente.

Per 1 corsi idrici evidenziati nella cartografia 1:2.000 sono vietate tombature,
modifiche morfologiche e della vegetazione ripariale se non per motivazioni di
carattere idraulico e con il consenso degli Enti preposti alla tutela.

Le aree in fascia di rispetto cimiteriale, per una distanza minima di ml 50 dal
perimetro dell'impianto cimiteriale, secondo quanto previsto dalle norme vigenti
in materia.

All’interno di tali aree ¢ vietato ogni tipo di nuova costruzione, ad eccezione del-
le strutture per la vendita di fiori, la lavorazione di marmi e di altro materiale
strettamente funzionale all’attivita cimiteriale.

Per gli edifici esistenti all’interno di tali aree sono ammessi interventi fino alla
ristrutturazione edilizia. Sono consentiti interventi di sostituzione edilizia a con-
dizione che il nuovo edificio sia arretrato al di fuori della fascia di rispetto cimi-
teriale. E’ fatta eccezione per gli edifici classificati “A” o “B, per i quali si appli-
ca la disciplina prevista dalle presenti norme per la classificazione ricorrente.
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d)

Tutte le aree ricadenti in fascia di rispetto cimiteriale, quale che sia la loro desti-
nazione urbanistica ed ivi comprese quelle di pertinenza di edifici esistenti, de-
vono essere caratterizzate da forte presenza vegetazionale ed essere mantenute
con il decoro ed il rispetto dovuti alla funzione cimiteriale.

Le aree intorno ai pozzi, costituenti la zona di tutela assoluta e la zona di ri-
spetto di cui all’art. 94 del d.1gs. 3 aprile 2006, n. 15.

La zona di tutela assoluta ¢ costituita dall'area immediatamente circostante le
captazioni o derivazioni per un raggio di ml 10 dal punto di captazione. Essa ¢
sottoposta a vincolo di totale inedificabilita, con il divieto assoluto di costruire
qualunque tipo di manufatto, anche di tipo precario e temporaneo, che non sia
strettamente necessario alla funzionalita della rete idrica.

Per gli edifici esistenti all’interno di tale zona sono ammessi interventi fino al ri-
sanamento conservativo. Sono consentiti interventi di sostituzione edilizia a con-
dizione che il nuovo edificio sia ricostruito al di fuori della zona di tutela assolu-
ta. E’ fatta eccezione per gli edifici classificati “A” o “B, per i quali si applica la
disciplina prevista dalle presenti norme per la classificazione ricorrente.

La zona di rispetto ¢ costituita dalla porzione di territorio circostante la zona di
tutela assoluta per un'estensione di 200 metri di raggio rispetto al punto di capta-
zione o di derivazione. Essa ¢ sottoposta a vincoli necessari a tutelare qualitati-
vamente e quantitativamente la risorsa idrica captata cosi come indicati all’art.
94 del d.Igs. 15/2006.

Le aree intorno agli impianti con rischio di incidente rilevante di cui al d.lgs.
334/1999, alla L.R. 30/2000 ed alle altre norme statali e regionali vigenti in ma-
teria, le quali non sono indicate negli elaborati grafici del presente RUC, ma che
saranno individuate e definite, in caso di necessita, come di seguito disposto.
Dette aree sono inedificabili, o con specifiche limitazioni all’edificabilita, nei li-
miti che saranno di volta in volta definiti dalle strutture pubbliche preposte alla
sorveglianza in base alle connesse verifiche tecniche, con particolare riferimento
a quelle di cui al D.M. 9 maggio 2001 (Elaborato tecnico "Rischio di Incidenti
Rilevanti" RIR). In ogni caso, ove 1’elaborato tecnico RIR preveda la categoria
territoriale “F”, di cui all’Allegato al D.M. 9 maggio 2001, non sono ammessi
manufatti o strutture edilizie in cui sia prevista l'ordinaria presenza di gruppi di
persone. Possono essere ammesse pertinenze delle abitazioni esistenti che non
comportino incremento della presenza di persone.

Le aree adiacenti la viabilita, costituenti le fasce di rispetto riportate nelle tavo-
le in scala 1:2.000 del Regolamento urbanistico.

All’interno di tali fasce ¢ vietato ogni tipo di nuova costruzione, anche a caratte-
re precario, fatte salve le strutture necessarie alla funzionalita della viabilita.

Le fasce di rispetto lungo le Autostrade hanno una profondita:

- daml 30 a ml 60 nei tratti compresi all’interno del perimetro delle aree previ-
ste come edificabili di cui all’art. 40 bis;

- diml 60 nei tratti ricadenti nelle sottozone E ed F.
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Sugli edifici ivi esistenti sono ammessi interventi fino alla ristrutturazione edili-
zia, con esclusione di qualsiasi tipo di addizione funzionale nella parte prospi-
ciente il fronte stradale. Sono consentiti interventi di sostituzione edilizia a con-
dizione che I’edificio sia ricostruito al di fuori della fascia di rispetto stradale. E’
fatta eccezione per gli edifici classificati “A” o “B, per i quali si applica la disci-
plina prevista dalle presenti norme per la classificazione ricorrente.

Sono fatte salve le eventuali deroghe concesse dall’Ente competente.

f) Le aree adiacenti le linee ferroviarie esistenti e di progetto, per una distanza
di ml 30 dal limite della zona di occupazione della rotaia piu esterna.

In dette aree, ai sensi dell’art. 49 del D.P.R. 11 luglio 1980, n. 753, ¢ vietato co-
struire, ricostruire o ampliare edifici o manufatti di qualsiasi specie, ivi compresi
quelli a carattere precario. Sugli edifici ivi esistenti sono pertanto ammessi inter-
venti fino alla ristrutturazione edilizia, con esclusione di qualsiasi tipo di addi-
zione funzionale e della modalita esecutiva della demolizione e fedele ricostru-
zione. Sono consentiti interventi di sostituzione edilizia a condizione che I’edifi-
cio sia ricostruito al di fuori della fascia di rispetto ferroviaria. E’ fatta eccezione
per gli edifici classificati “A” o “B, per i quali si applica la disciplina prevista
dalle presenti norme per la classificazione ricorrente.

Sono fatte salve le eventuali deroghe concesse dall’Ente competente.

g) Le aree adiacenti agli elettrodotti, metanodotti e oleodotti di cui al precedente
Art. 100, su cui gravano vincoli di inedificabilita derivanti dall’applicazione di
leggi nazionali e regionali o da disposizioni regolamentari riguardanti tali infra-
strutture. Le superfici delle aree adiacenti agli elettrodotti sulle quali si deve ap-
plicare la riduzione degli indici Uf, Ut e Rc come indicato al successivo comma
11, sono calcolate utilizzando le DPA di cui alla tabella dell'art.100 comma 3.

. In tutte le aree, salvo quanto definito ai commi precedenti, sottoposte alla completa
inedificabilita si possono realizzare percorsi per accedere ai fondi interclusi e agli
edifici esistenti. In dette aree potranno essere realizzati: parcheggi pubblici e privati
a condizione che gli stalli di sosta siano realizzati con pavimentazione filtrante e sia-
no alberati con essenze di alto fusto.

Sono consentiti inoltre: viabilita pubblica, percorsi pedonali e ciclabili, sistemazione
a verde pubblico e/o privato.

. Le suddette opere, lungo i corsi idrici, non devono ostacolare il normale deflusso
delle acque.

. Per strade e ferrovie tali opere dovranno ottenere il preventivo nulla osta dell’Ente di
competenza.

. Per gli edifici esistenti in aree sottoposte a totale inedificabilita, anche costituiti dal
solo piano terra, in aree prive di capacita edificatoria, nell’ambito degli interventi di
ristrutturazione edilizia, qualora consentita, ¢ possibile adottare soluzioni con incre-
menti volumetrici, nel caso in cui non siano impediti da specifiche norme di legge.
Tali volumi devono essere finalizzati all’adeguamento igienico funzionale (art. 56
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comma 2 e 3) nei limiti del 10% della volumetria esistente; per gli stessi edifici ¢
possibile, anche contestualmente, incrementare la volumetria esistente nell’ambito
del premio edificatorio da assoggettare alla certificazione ambientale. Gli amplia-
menti di cui sopra non possono portare all’incremento della superficie coperta esi-
stente con nuovi corpi edilizi.

Inoltre essi possono essere oggetto di interventi di manutenzione ordinaria e straor-
dinaria, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia anche con in-
cremento delle unitda immobiliari e modifica della destinazione d’uso, compresa la
demolizione e fedele ricostruzione.

Le suddette opere dovranno ottenere il preventivo Nullaosta dell’Ente preposto alla
tutela del vincolo.

10. Le aree di rispetto di cui al presente articolo possono essere espropriate dagli Enti di

I1.

competenza.

Fatti salvi i casi particolari previsti dalle presenti norme, le aree comprese nelle fa-
sce di rispetto sono inedificabili ma conservano la destinazione urbanistica indicata
nella cartografia del Regolamento urbanistico. Esse, qualora la zona ricorrente risulti
edificabile, producono perd una potenzialita edificatoria ridotta ad un decimo di
quella nominale e gli indici Uf, Ut e Rc si applicano alla loro superficie congiunta-
mente al coefficiente correttivo 0,10. La potenzialita edificatoria che ne risulta ¢ uti-
lizzabile solo sulla porzione dello stesso lotto esterna alla fascia di rispetto, la quale
puo invece essere considerata per quanto attiene i rapporti di permeabilita, gli spazi
per parcheggi, le distanza dai confini e le altre verifiche di carattere edilizio prescrit-
te dalle presenti norme.
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Titolo V - DISCIPLINA DEGLI INSEDIAMENTI ESISTENTI

Capo I - Classificazione del patrimonio edilizio esistente

Art. 103 Classi di intervento sul patrimonio edilizio esistente

1. Gli interventi sul patrimonio edilizio esistente sono ammessi in funzione della classi-
ficazione dei singoli edifici.

2. Detta classificazione ¢ riportata nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico
con una lettera (“a”, “b”, “c” e “d”) che individua una delle seguenti classi di inter-
vento:

a) edifici di rilevante valore storico artistico o ambientale, soggetti a restauro;
b) edifici di valore tipologico ambientale, soggetti a risanamento conservativo;
c) edifici soggetti a ristrutturazione edilizia;

d) edifici che rappresentano elementi di degrado urbano e/o ambientale, soggetti a
demolizione e ricostruzione;

e) edifici non classificati.

Art. 104 Edifici classificati “a”

1. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono indicati con lettera “a”, (re-
stauro) gli edifici aventi rilevante valore storico artistico o ambientale, per 1 quali
sono ammessi interventi fino al restauro, come definito all’art. 54.

2. La prescrizione del tipo di intervento si estende anche per le pertinenze, per cui non
potra essere aggiunto alcun nuovo volume, anche previa demolizione di manufatti
esistenti.

3. 1II restauro si estende inoltre all’areale, alle alberature presenti, agli eventuali ele-
menti di arredo.

4. Tali edifici comprendono quelli sottoposti a specifica tutela quali beni culturali, ai
sensi della Parte II del d.lgs. 22 gennaio 2004 n. 42, nonché quelli che erano definiti
a restauro “A” negli “Elenchi” e nei piani dei centri storici del PRG del 1988.

5. -SOPPRESSO-

Art. 105 Edifici classificati “b”

1. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono indicati con lettera “b”, (ri-
sanamento conservativo) gli edifici che, pur non avendo un rilevante valore storico
intrinseco, sono da sottoporre a tutela in quanto costituiscono esempi di tipologie
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edilizie con valore ambientale e che documentano un determinato periodo della sto-
ria urbana.

Sugli edifici classificati “b” sono ammessi interventi fino al risanamento conservati-
vo, come definito all’art. 55.

Art. 106 Edifici classificati “c”

. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono indicati con lettera “c”, (ri-

strutturazione edilizia) gli edifici che possono essere oggetto di interventi di ristrut-
turazione edilizia, come definita all’art. 56.

Le addizioni funzionali ammesse nell’ambito dell’intervento di ristrutturazione edili-
zia non possono mai eccedere i limiti di cui all’art. 56, anche quando conseguite con
piu interventi successivi. A tal fine, nel progetto dovranno essere specificate le even-
tuali addizioni funzionali gia conseguite.

. Al fine di poter eliminare situazioni di degrado igienico, architettonico, ambientale e

paesaggistico, potranno essere demoliti i volumi secondari legittimati a seguito di
condono edilizio e la loro consistenza potra essere ricostruita fino alla concorrenza
del 5% della superficie utile lorda del fabbricato oggetto dell’intervento.

Oltre ad introdurvi le trasformazioni proprie della ristrutturazione edilizia, gli inter-
venti potranno consolidare il tipo edilizio con le aggiunte volumetriche consentite
dalla zona urbanistica in cui ricadono.

. Gli eventuali incrementi volumetrici consentiti dalla zona urbanistica potranno por-

tare ad un organismo edilizio distinto da quello esistente, anche per piani, altezza, e
pianta, ma devono mantenere I’impianto tipologico originario.

Art. 107 Edifici classificati “d”

1.

Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono indicati con lettera “d” (so-
stituzione edilizia) gli edifici che rappresentano elementi di degrado urbano e/o am-
bientale.

Il Regolamento urbanistico favorisce la demolizione e successiva ricostruzione degli
edifici incongrui ai fini di un loro migliore inserimento nel contesto urbano e/o am-
bientale. Sugli edifici classificati “d” sono pertanto ammessi interventi fino alla so-
stituzione edilizia, in conformita alle disposizioni delle zone urbanistiche in cui rica-
dono.

. Al fine di evitare I’ulteriore consolidamento di episodi urbani di degrado, sugli edifi-

ci classificati “d” gli interventi di ristrutturazione edilizia non possono comportare la
demolizione e fedele ricostruzione né le addizioni funzionali di cui all’art. 56.
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Art. 108 Edifici non classificati

. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono riportati, senza indicazione

di alcuna lettera, gli edifici che non sono riconducibili ad alcuna delle classi prece-
denti.

Sugli edifici non classificati sono ammessi tutti gli interventi fino alla sostituzione
edilizia, in conformita alle disposizioni delle zone urbanistiche in cui ricadono.

Gli interventi ammessi potranno comportare parziale o totale modifica della tipolo-
gia edilizia originaria, ma dovranno essere finalizzate, in ogni caso, a migliorarne
’architettura.

Art. 109 Edifici classificati “R”

. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono indicati con la lettera “R”

alcuni edifici non compresi nelle zone A o negli “Elenchi” ma che tuttavia sono em-
blematici documenti della storia del territorio o che definiscono un paesaggio urbano
consolidato e che, in quanto tali, sono meritevoli di mantenimento.

Vi sono ammessi gli interventi di ristrutturazione edilizia di cui all’art. 56, fatta ec-
cezione per quelli che comportano la demolizione dell’edificio esistente, anche
quando sia finalizzata alla fedele ricostruzione. Le eventuali addizioni funzionali
non devono compromettere la riconoscibilita dell’impianto tipologico originario.

La tutela operante su detti edifici non si estende alle relative aree di pertinenza.

Capo 11 - Disciplina dei tessuti insediativi

Art. 110 Centri storici (zona A)

1.

Sono le parti del territorio comunale costituite da insediamenti che rivestono caratte-
re storico, artistico, di particolare pregio ambientale e di elevata sensorialita. Esse
sono individuate con apposito perimetro sulla cartografia del Regolamento urbanisti-
co.

I centri storici sono gia stati sottoposti a pianificazione di dettaglio, i cui studi cono-
scitivi sono stati di riferimento per I’elaborazione del piano strutturale, e sono di-
chiarati, a tutti gli effetti, zone di recupero ai sensi della L. 457/78.

Gli eventuali piani di recupero, di iniziativa pubblica o privata, dovranno essere sup-
portati da adeguata analisi storico critica delle trasformazioni avvenute nel sistema
insediativo nonché concertati con il Comune, al fine di garantire benefici pubblici in
termini di qualita degli insediamenti in coerenza con le disposizioni del Regolamen-
to Regionale 9 febbraio 2007, n. 2/R. A tal fine, 1 piani di recupero potranno anche
interessare le aree pubbliche e proporre un disegno urbanistico diverso da quello in-
dicato nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico.
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. Nei centri storici sono ammesse le seguenti destinazioni d’uso:

a) residenziale;

b) produttiva, limitatamente alle attivita artigianali complementari alla residenza;

c) commerciale, con esclusione delle attivita commerciali al dettaglio diverse dagli
esercizi di vicinato;

d) turistico-ricettiva;

e) direzionale;

f) di servizio.

Eventuali strutture commerciali di media distribuzione sono ammissibili solo nel ri-

spetto delle prescrizioni di cui all’art. 18. Sono in ogni caso escluse le grandi struttu-
re di vendita.

Le destinazioni ammesse sono soggette alle seguenti restrizioni:

- gli esercizi di vicinato e le attivita artigianali complementari alla residenza sono
ammesse, di norma, solo al piano terra; eventuali estensioni di dette attivita ai
piani superiori sono ammesse solo previa dimostrazione della loro compatibilita
con il carattere tipologico degli edifici interessati;

- al fine di preservare il tipico rapporto tra il fondo commerciale o artigianale e la
strada urbana, ¢ vietato il cambio di destinazione ad uso residenziale dei locali
del fondo prospicienti la pubblica via; puo essere fatta eccezione per gli accorpa-
menti di singoli locali ad unita residenziali contigue preesistenti quando cid non
comporti incremento delle unita abitative;

- al piani superiori, ove sussistano i requisiti igienici prescritti, ¢ sempre ammesso
il mutamento di destinazione da altri usi ad uso residenziale;

. Nel perimetro dei centri storici il mutamento della destinazione d’uso degli immobi-
li, anche in assenza di opere, ¢ soggetto al deposito della SCIA di cui all'art. 135
della L.R. 65/2014.

Gli interventi sugli edifici ricadenti nel perimetro dei centri storici sono ammessi in
funzione della classificazione dei medesimi secondo quanto disposto al Capo I del
presente Titolo.

. Per i manufatti abusivi e legittimati a seguito di condono edilizio ¢ ammessa la sosti-
tuzione edilizia, senza alcun incremento di volume, superficie coperta ed altezza
massima, a condizione che sia dimostrata la riqualificazione degli spazi aperti e
I’armonico inserimento dei nuovi edifici nel contesto in coerenza con i caratteri di
cui al comma 1. Analoga possibilita di intervento ¢ ammessa per i manufatti non gra-
ficizzati nelle tavole del Regolamento urbanistico e dei quali si dimostri 1’assoluta
assenza di valore storico e documentario.

Le insegne, le decorazioni, gli infissi e gli elementi di arredo urbano dovranno essere
realizzate nel rispetto degli elementi architettonici e compositivi degli edifici. In par-
ticolare le insegne pubblicitarie non potranno sporgere dal filo della facciata e, ove
possibile, compatibilmente con le altezze delle aperture, dovranno essere incassate
nelle medesime. E’ prescritta la conservazione ed il restauro di insegne, elementi di
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arredo urbano ed allestimenti di esercizi pubblici e commerciali d’interesse storico e
culturale.

10. L’adeguamento alle norme di carattere igienico sanitario prescritte dal Regolamento
Edilizio non ¢ richiesto ogni qualvolta esso risulti in contrasto con le caratteristiche
architettoniche degli edifici sottoposte a tutela. L’intervento dovra, in ogni caso,
comportare un miglioramento rispetto alla situazione esistente.

11.-SOPPRESSO-

12.11 materiale conoscitivo dei centri storici risulta agli atti dell’ufficio urbanistica in ri-
ferimento sia al piano strutturale sia al Regolamento urbanistico.

Art. 111 Areali/edifici inseriti negli elenchi.

1. Nella cartografia del Regolamento urbanistico sono appositamente perimetrati gli
edifici/areali con valore storico e documentario gia individuati nei precedenti prov-
vedimenti di cui agli “Elenchi” e che rappresentano elementi essenziali della storia
del territorio. Il relativo materiale conoscitivo ¢ stato di riferimento per I’elaborazio-
ne del piano strutturale.

2. Essi sono contrassegnati con la specifica indicazione “El” seguita dalla categoria di
intervento ammissibile secondo quanto disposto al Capo I del presente Titolo. Dette
categorie di intervento sono estese anche alle pertinenze perimetrate sulla cartografia
del Regolamento urbanistico.

3. Gli areali possono essere recintati con tipologie compatibili con il carattere architet-
tonico degli edifici e con le peculiarita dell’ambiente circostante; al loro interno pos-
sono essere realizzate nuove aree di sosta a condizione che ci0 non comporti il taglio
delle alberature esistenti e la rimozione di eventuali elementi di arredo urbano. Negli
areali non ¢ consentito realizzare alcun nuovo volume edilizio, anche del tipo tempo-
raneo €/o a carattere movibile.

4. Per gli interventi sugli edifici classificati si applicano le disposizioni di cui ai commi
7-8-9-10 dell’art. 110.

Art. 112 Vincolo di allineamento edilizio

1. Dinorma la distanza dei fabbricati dalle strade urbane dei fabbricati ¢ quella stabilita
dall’art. 43, tuttavia sulla cartografia del Regolamento urbanistico sono indicati, con
apposita simbologia, casi particolari nei quali € prescritta una distanza diversa, mag-
giore o minore, al fine di assicurare un effetto urbano non altrimenti possibile.

2. In caso di piano attuativo, il vincolo di allineamento edilizio assume valore di mera
indicazione ed ¢ pertanto suscettibile di variazione a seguito di uno specifico appro-
fondimento progettuale che giustifichi la modifica e dimostri come essa assicuri un
effetto urbano di qualita analoga o superiore. Analoga possibilita ¢ ammessa per gli
interventi che, seppur diretti, siano preceduti da un progetto d’insieme esteso
all’intera zona urbanistica interessata dal vincolo di allineamento edilizio e sotto-
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scritto da tutte le proprieta interessate. Ove gli interessati si avvalgano di detta possi-
bilita gli allineamenti previsti dal progetto d’insieme risultano vincolanti per gli in-
terventi diretti relativi alle singole proprieta.

Il vincolo di allineamento edilizio ¢ invece prescrittivo per gli interventi diretti che
non siano preceduti da una progettazione unitaria secondo quanto previsto del com-
ma precedente.

Art. 113 Vincolo di facciata

. Nella cartografia 1:2.000 ¢ riportato, con apposita simbologia, il vincolo di facciata

degli edifici prospicienti la strada pubblica e/o percorsi pedonali. Nel caso 1’intero
immobile esistente sia soggetto a ristrutturazione edilizia, la facciata puo essere alte-
rata solo nell’ambito di una riqualificazione architettonica.

Non possono essere modificate le caratteristiche degli infissi, gli elementi decorativi,
le aperture e coloriture ad esclusione degli interventi di ripristino nell’ambito del re-
stauro conservativo, oppure per adeguamenti a piani settoriali (piano del colore,
ecc.) e per miglioramento della qualita architettonica.

Nel caso di nuova costruzione, anche previa demolizione dell’esistente, il prospetto
sulla strada pubblica dovra essere connotato da alta qualita architettonica.

Le disposizioni di cui ai commi precedenti si applicano alla sola facciata interessata
dal vincolo, ivi compresa la falda della copertura spiovente verso la facciata medesi-
ma.

Art. 114 Presenza di caratteristiche sensoriali da preservare

. Nella cartografia 1:2.000 sono riportati gli elementi simbolici che denotano la pre-

senza nelle aree circostanti di forti caratteristiche sensoriali del luogo.

Gli interventi sul patrimonio edilizio esistente e quelli per realizzare nuove edifica-
zioni dovranno tenere conto di cid, sulla base dello studio conoscitivo del piano
strutturale sull’argomento realizzato nelle singole zone del territorio.

Art. 115 Verde privato vincolato

1.

Sono le aree nelle quali esistono, o sono previsti, giardini o parchi o vivai privati da
conservare.

In dette aree ¢ vietata ogni nuova costruzione. Esse non concorrono in alcuna misura
all’edificabilita dei lotti nei quali si trovano né di quelli adiacenti.

. Vi ¢ ammessa la realizzazione di serre con superficie coperta non superiore a mq 10

ed Hmax non superiore a ml 2 nonché piccole strutture a carattere precario, viabilita
di servizio agli edifici, strade interne, vialetti, rampe, piccole aree di sosta con pavi-
mentazione filtrante. Tutte le modificazioni devono essere compatibili con la conser-
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vazione delle essenze arboree esistenti di cui al quadro conoscitivo del piano struttu-
rale. Le aree di sosta non possono essere conteggiate ai fini del soddisfacimento del-
la dotazione minima di parcheggi di cui all’art. 44.

4. Sugli edifici esistenti sono ammessi interventi fino alla ristrutturazione edilizia.

Art. 116 Zone residenziali da consolidare (zona B)

1. Sono le aree di completamento residenziale, gia urbanizzate e parzialmente edificate.
In esse il Regolamento urbanistico si attua per intervento edilizio diretto, fatti salvi i
casi in cui le presenti norme prescrivano una forma di piano attuativo od ammettano
il progetto unitario convenzionato.

2. In dette aree il Regolamento urbanistico privilegia la funzione residenziale e le fun-
zioni con essa compatibili. Vi sono pertanto ammesse le seguenti destinazioni d’uso:
- residenziale;

- commerciale, con esclusione delle attivita commerciali al dettaglio diverse dagli
esercizi di vicinato;
- produttiva, limitatamente alle attivita artigianali compatibili con la residenza;

- turistico-ricettiva, con esclusione dei residence di cui all’art. 62 della L.R.
42/2000;

- direzionale,
- di servizio.
Eventuali strutture commerciali di media distribuzione sono ammissibili solo nel ri-

spetto delle prescrizioni di cui all’art. 18. Sono in ogni caso escluse le grandi struttu-
re di vendita.

3. Nelle aree di completamento residenziale sono ammessi interventi di nuova edifica-
zione o di ampliamento delle costruzioni esistenti nei limiti dei seguenti parametri:

- indice di utilizzazione fondiaria Uf mqg/mq 0,267 (usi residenziali)
- indice di utilizzazione fondiaria Uf mqg/mq 0,067 (altri usi)

- altezza massima Hmax mt 13,50

- rapporto di copertura RC 50%

- rapporto di permeabilita RP 25%

4. In parziale deroga a quanto disposto al precedente comma 3, sono ammessi nuovi
volumi ad uso residenziale una tantum fino a 227 mq di Sul per ciascun lotto, sia in
relazione a nuove costruzioni che ad interventi sul patrimonio edilizio esistente. Gli
interventi di cui sopra sono ammessi alle seguenti condizioni:

- la consistenza catastale di ciascun lotto sia definita alla data del 2.12.2004;

- la Sul complessivamente risultante sul lotto a seguito di tali interventi, non superi
I’indice di utilizzazione fondiaria Uf mq/mq 0,667 .

5. Volumetrie ad uso diverso da quello residenziale sono ammesse, nel rispetto degli in-
dici di cui al precedente comma 3, anche utilizzando I’indice destinato agli usi resi-
denziali, quando I’interessato si impegni, mediante specifico atto unilaterale d’obbli-
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g0 0 convenzione, a non mutare destinazione verso funzioni residenziali per un pe-
riodo di dieci anni dall’ultimazione delle opere.

6. Le nuove edificazioni e le addizioni funzionali devono essere progettate in modo
tale da inserirsi armonicamente nel contesto e da non compromettere la percezione
degli eventuali edifici preesistenti di valore documentario.

7. Sugli edifici esistenti sono ammessi tutti gli interventi sul patrimonio edilizio esi-
stente previsti dalle presenti norme. E’ fatta eccezione per:

a) gli edifici classificati “R” per i quali si applicano le disposizioni di cui all’art.
109;

b) gli edifici realizzati in attuazione dei piani attuativi, nel cui ambito, al fine di non
comprometterne il carattere unitario, non sono ammessi interventi di demolizio-
ne dei fabbricati esistenti; le eventuali addizioni funzionali, nei limiti dell’indice
Uf ammesso, devono confermarsi alle caratteristiche architettoniche preesistenti
e non comportare la realizzazione di nuovi edifici.

8. Nel caso di interventi di ristrutturazione urbanistica, le quantita ricostruite non pos-
sono eccedere quelle derivanti dalla applicazione dell’indice Uf ammesso al pre-
cedente comma 3, eventuali eccedenze non sono riutilizzabili e devono essere de-
molite senza alcuna forma di recupero.

9. Gli interventi di ristrutturazione urbanistica sono ammessi solo previa approvazione
di apposito piano di recupero del patrimonio edilizio esistente. Analoga procedura ¢
prescritta per gli interventi di sostituzione edilizia che interessino una volumetria su-
periore a mc 5.000. Gli interventi di nuova edificazione che prevedano una volume-
tria superiore a me 3.000 sono soggetti a PMU e, ove ammesso dalle presenti norme,
a progetto unitario convenzionato.

10. Gli interventi di ampliamento e di nuova edificazione eccedenti la volumetria di mc.
2.000 sono accompagnati da convenzione approvata dalla Giunta Comunale che pre-
veda la realizzazione e cessione degli standard a parcheggio pubblico all’interno del
lotto di intervento, nella misura minima disposta dal comma 8 del successivo
art.138. In tali casi gli elaborati di progetto dovranno individuare la localizzazione
della richiamata dotazione di parcheggi pubblici curando la loro efficace accessibili-
ta dal sistema della viabilita pubblica. Nei casi di cui al precedente comma 9, la con-
venzione e gli elaborati di progetto previsti dal presente comma costituiranno parte
integrante del piano di recupero o del PMU o del progetto unitario convenzionato.

Art. 117 Interventi di ricucitura ad uso prevalentemente residenziale

1. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono perimetrate, all’interno del
sottosistema funzionale delle aree edificate e trasformabili del Piano strutturale, aree
inedificate di significativa estensione destinate al completamento ed alla ricucitura
del tessuto insediativo, anche con integrazione della rete stradale e delle opere di ur-
banizzazione.
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2. La perimetrazione comprende una pluralita di zone, sia a destinazione privata sia
pubblica. Di norma, ma non necessariamente, possono esservi comprese zone resi-
denziali di completamento (zone Bc), zone a prevalente destinazione commerciale e
direzionale (zone DS5), zone per parcheggi pubblici e per verde pubblico, nonché
eventuali tratti di viabilita di progetto.

3. Nelle aree destinate al completamento ed alla ricucitura del tessuto insediativo il Re-
golamento urbanistico privilegia un equilibrato mix di funzioni, orientato prevalen-
temente alla residenza. Vi sono pertanto ammesse le seguenti destinazioni d’uso:

- residenziale;

- commerciale, con esclusione delle attivita commerciali al dettaglio diverse dagli
esercizi di vicinato;

- produttiva, limitatamente alle attivita artigianali compatibili con la residenza;

- turistico-ricettiva, con esclusione dei residence di cui all’art. 62 della L.R.
42/2000;

- direzionale,
- di servizio.

Eventuali strutture commerciali di media distribuzione sono ammissibili solo nel ri-
spetto delle prescrizioni di cui all’art. 18. Sono in ogni caso escluse le grandi struttu-
re di vendita.

4. All’interno del perimetro del PMU o del progetto unitario convenzionato, 1’edifica-
bilita complessiva deve rispettare i seguenti parametri generali:
- indice di utilizzazione territoriale Ut mqg/mq 0,167 (usi residenziali)
- indice di utilizzazione territoriale Ut mq/mgq 0,167 (altri usi)

- distanza minima tra pareti finestrate di edifici antistanti ml 10,00 e comunque nel
rispetto del D.M. 1444/1968.

5. Ai fini della ripartizione della volumetria ammessa tra le diverse funzioni si applica-
no le seguenti disposizioni:
a) nei perimetri in cui le aree edificabili siano costituite, oltre che da zone residen-
ziali Be, anche da zone terziarie D5, la volumetria ad uso terziario deve essere
collocata in misura prevalente nella zona D5;

b) I’eventuale previsione di quantita ad uso residenziale inferiori al massimo am-
messo consente la realizzazione di maggiori quantita ad uso non residenziale
fino a saturazione dell’indice Ut previsto, anche utilizzando I’indice destinato
agli usi residenziali; viceversa, la previsione di minori quantita ad uso non resi-
denziale non consente alcuna ulteriore edificazione ad uso residenziale;

c) ove la perimetrazione comprenda altre aree edificabili ad uso pubblico o di inte-
resse pubblico (zone per I’istruzione, zone per attrezzature, ecc.), la relativa su-
perficie non ¢ computata per 1’applicazione dell’indice Ut e la quantita ad esse
pertinente non ¢ considerata per la determinazione dei limiti quantitativi ad uso
privato di cui alle lettere precedenti (fermo restando il limite volumetrico com-
plessivo di 15.000 mc/ha stabilito dall’art. 26 delle N.T.A. del piano strutturale);
dette aree contribuiscono comunque alla fattibilita della trasformazione e parte-
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cipano quindi alla distribuzione dei benefici e degli oneri che ne derivano in base
ai criteri di perequazione di cui all’art. 39;

6. Fermo restando quanto disposto ai commi precedenti, le disposizioni relative alle
singole zone comprese nel perimetro del PMU o del progetto unitario convenzionato
assumono valore indicativo o prescrittivo come di seguito precisato:

a) il tracciato della viabilita di progetto ha valore prescrittivo, fermo restando che
sono sempre ammesse, senza che cid comporti variante al Regolamento urbani-
stico, le modeste rettifiche che si rendano necessarie in sede di progettazione de-
finitiva ed esecutiva;

b) le superfici previste nelle tavole grafiche per le aree a standard di cui al D.M.
1444/1968 o per altri usi pubblici costituiscono un minimo e sono quindi suscet-
tibili di solo aumento; ¢ invece semplicemente indicativa la loro ubicazione e
conformazione ed il PMU o il progetto unitario convenzionato potranno preve-
derne la variazione a condizione che non sia ridotta la loro estensione e che la
soluzione indicata risulti coerente con il contesto insediativo e paesaggistico e
persegua una piu elevata qualita urbanistica dell'intervento;

¢) anche quando nelle tavole grafiche non sia indicata alcuna area ad uso pubblico
¢, in ogni caso, prescritta una dotazione complessiva di aree a standard non infe-
riore a quella stabilita dagli artt. 3 e 5 del D.M. 1444/1968, precisandosi inoltre
che:

- la dotazione di parcheggi pubblici non puo essere inferiore ai minimi di cui
all’art. 138 delle presenti norme;

- la dotazione di di aree a verde pubblico non puo essere inferiore ai minimi di
cui all’art. 3 del D.M. 1444/1968;

d) la superficie coperta, il rapporto di permeabilita e 1’altezza massima degli edifici
ricadenti nelle zone Be e D5 sono regolati dalle rispettive norme di zona.

7. Oltre al rispetto delle disposizioni di cui rispettivamente all’art. 13 ed all'art.15 bis, il

PMU ed il progetto unitario convenzionato dovranno in ogni caso garantire:

a) la coerenza con il disegno unitario dell’edificazione circostante, esteso ad un
raggio di 100 mt dal perimetro esterno dell’area di intervento, adottando il crite-
rio di un’altezza massima del nuovo fabbricato non superiore all’altezza
dell’edificio piu alto, fermo restando in ogni caso 1’altezza massima prescritta;

b) il contributo, qualora dovuto, per realizzare le opere necessarie all’eventuale
compensazione idraulica;

c) lo sviluppo equilibrato della citta, in riferimento alla crescita e trasformazione
delle singole parti, nonch¢ alla sua identita complessiva, nel rispetto degli im-
pianti morfologici consolidati.

8. Le attivita commerciali e produttive consentite non sono ammesse oltre il secondo
livello fuori terra.
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Art. 118 Zone residenziali di completamento del tessuto insediativo (zona Bc)

1.

Sono le aree inedificate destinate all’edificazione ad uso prevalentemente residenzia-
le all’interno dei perimetri di cui all’art. 117.

Ferme restando le disposizioni generali stabilite dal richiamato art. 117 per gli inter-
venti di ricucitura del tessuto insediativo a destinazione prevalentemente residenzia-
le, nelle zone Bc ivi ricadenti gli edifici devono i rispettare 1 seguenti parametri inte-
grativi:

- altezza massima Hmax ml 13,50
- rapporto di copertura RC 40%
- rapporto di permeabilita RP 25%

2 bis Nelle zone Bc ricadenti all'interno dell fascia di territorio che fiancheggia I' auto-

strada A1 di cui al D.M. 23/06/1967 G.U. 182 del 1967, non ¢ ammessa la realizza-
zione di edifici di altezza superiore a mt. 9,50.

In dette aree il Regolamento urbanistico privilegia la funzione residenziale e le fun-
zioni con essa compatibili. Vi sono pertanto ammesse le stesse destinazioni d’uso gia
prescritte per le zone B da consolidare di cui all’art. 116.

4. Nelle zone Bc, indipendentemente dalla loro estensione e capacita edificatoria, ¢

sempre ammesso, in alternativa al piano attuativo od al PMU, dare attuazione agli
interventi mediante progetto unitario convenzionato secondo le indicazioni contenu-
te nell'art. 15 bis ed alle seguenti condizioni:

a) che l'attuazione degli interventi persegua gli obiettivi indicati dal Regolamen-
to urbanistico e che le eventuali modifiche degli assetti urbanistici interni delle
zone Bc, ove ammesse, siano finalizzate al raggiungimento di piu elevate quali-
ta insediative e di un miglior inserimento del nuovo insediamento nel contesto
paesaggistico ambientale;

b) per le zone Bc di superficie territoriale superiore a mq 6000 ¢ consentito
dare attuazione alle previsioni mediante piu progetti unitari convenzionati, aven-
ti ciascuno una superficie territoriale non inferiore a mq 3000 ed a condizione
che non sia modificato 'assetto urbanistico interno definito nelle tavole del R.U.
od in alternativa che il nuovo assetto proposto sia sottoscritto da tutti i proprie-
tari delle aree ricadenti nella zona Bc;

¢) nel caso di cui sopra, ciascun progetto unitario dovra prevedere oneri, opere di
urbanizzazione e relative garanzie corrispondenti al disegno indicato nelle tavole
del R.U. ed in ogni caso proporzionate all'estensione ed alla capacita edificatoria
dell'area interessata dallo stesso progetto unitario.
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Art. 119 Zone residenziali di ristrutturazione urbanistica (zona Br)

1. Sono le aree gia edificate nelle quali ¢ prevista la sostituzione dell’esistente tessuto
urbanistico-edilizio con altro diverso mediante un insieme sistematico di interventi
edilizi che puo comportare anche la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati
e della rete stradale. In esse il Regolamento urbanistico si attua previa approvazione
di piano di recupero.

2. In dette aree il Regolamento urbanistico privilegia la funzione residenziale e le fun-
zioni con essa compatibili. Vi sono pertanto ammesse le stesse destinazioni d’uso gia
prescritte per le zone B da consolidare di cui all’art. 116.

3. Nelle zone Br sono ammessi interventi di ristrutturazione urbanistica nei limiti dei
seguenti parametri:

- indice di utilizzazione fondiaria Uf mq/mq 0,333 (usi residenziali)
- indice di utilizzazione fondiaria Uf mg/mq 0,083 (altri usi)

- altezza massima Hmax mt 13,50

- rapporto di copertura RC 40%

- rapporto di permeabilita RP 25%

4. La Sul ricostruita non puo eccedere quella derivante dalla applicazione dell’indice
Uf, eventuali eccedenze non sono riutilizzabili e devono essere demolite senza alcu-
na forma di recupero.

5. La zona Br compresa nel Piano di Recupero tra via Barberinese, via Tosca Fiesoli e
via Guinizzelli, relativa all'ampliamento della media distribuzione esistente, diversa-
mente da quanto indicato al comma 3 suddetto, avra una Superficie Utile Lorda per
usi residenziali pari a mq 502,49 e per altri usi pari a mq 126,00. Il rapporto di co-
pertura RC ¢ pari al 40%, per i restanti parametri rimangono confermati quelli del
comma 3, art.116.

Art. 120 Zone residenziali del Peep vigente e per la residenza sociale (zona Bp)

1. Il Regolamento urbanistico recepisce e conferma le previsioni del Peep e pertanto
I’attivita edilizia in detti ambiti rimane regolata dalla disciplina contenuta nei relativi
atti di pianificazione attuativa.

2. Ove non diversamente disposto da tale disciplina, sugli edifici esistenti sono ammes-
si tutti gli interventi sul patrimonio edilizio esistente fino alla ristrutturazione edili-
zia. Le addizioni funzionali, le pertinenze e le altre forme di ampliamento riconduci-
bili alla ristrutturazione edilizia sono ammesse solo quando interessino interi edifici.
Quando non riguardi I’edificio nella sua interezza, 1’intervento, a prescindere dalla
sua qualificazione, non potra comportare variazioni della sagoma e dell’aspetto este-
riore delle costruzioni.
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3.

4.

Gli interventi che comportano modifica della sagoma, quale che sia la loro qualifica-

zione, sono soggetti alle seguenti restrizioni:

- devono essere rispettate le disposizioni dell’originario piano attuativo in relazio-
ne ad allineamenti prescrittivi, altezze massime, rapporti di copertura, distanza
da confini ed edifici, tipologie edilizie;

- dev’essere assicurata la coerenza architettonica dell’edificio ed il suo corretto
rapporto con le altre costruzioni realizzate in forza dello stesso piano attuativo.

Nelle zone Bp non ancora attuate si applicano le disposizioni di cui all’art. 117,
comma 5, ed i seguenti parametri generali:

- indice di utilizzazione territoriale Ut mgq/mq 0,200 (usi residenziali)
- indice di utilizzazione territoriale Ut mgq/mq 0,167 (altri usi)
- distanza minima tra pareti finestrate di edifici antistanti ml. 10,00

La convenzione stabilisce le modalita con cui I’intervento deve offrire risposta alle
esigenze di residenza sociale, come definita all’art. 49 bis, in misura comunque non
inferiore al 25% della superficie utile lorda ammissibile.

Art. 121 Aree produttive da consolidare (zona D1)

Sono le zone industriali ed artigianali, gia urbanizzate e parzialmente edificate, nelle
quali ¢ ammessa 1’edificazione di completamento.

Vi sono ammessi interventi di nuova edificazione o di ampliamento delle costruzioni
esistenti nei limiti dei seguenti parametri:

- indice di utilizzazione fondiaria Uf mgq/mq 1,00

- rapporto di copertura RC 50%

- altezza massima Hmax mt 12,00

- rapporto di permeabilita RP 25%

Nelle aree produttive da consolidare sono ammesse le seguenti destinazioni d’uso:
- produttiva;

- di servizio;

- commerciale, con esclusione delle attivita commerciali al dettaglio diverse dagli
esercizi di vicinato;
- commerciale all’ingrosso e depositi.

Negli edifici produttivi di consistenza superiore a mq 1000 di superficie utile lorda ¢
ammessa la realizzazione di un alloggio per i titolari, gestori o custodi dell’attivita.
L’alloggio ammesso non puo avere Superficie utile abitabile superiore a mq 120.
Sugli edifici esistenti sono ammessi tutti gli interventi sul patrimonio edilizio esi-
stente, fatte salve le seguenti limitazioni :

a) agli edifici classificati “R” si applicano le disposizioni di cui all’art. 109;

b) negli edifici realizzati in attuazione dei piani attuativi, le eventuali addizioni fun-
zionali, nei limiti dell’indice Uf ammesso, devono confermarsi alle caratteristi-
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che architettoniche preesistenti € non comportare la realizzazione di nuovi edifi-
ci.

6. Negli interventi di sostituzione edilizia o di ristrutturazione urbanistica, il volume ri-
costruito non puo eccedere quello derivante dalla applicazione dei parametri di cui al
comma 2. Eventuali eccedenze volumetriche dell’edificio esistente non sono riutiliz-
zabili e devono essere demolite senza alcuna forma di recupero.

Art. 122 Aree produttive da consolidare all’interno delle volumetrie e superfici co-
perte esistenti (D1a)

1. Sono specifiche aree produttive (area a nord di San Donnino) per la quali ¢ stata im-
partita specifica prescrizione in sede di conferenza di servizi per I’approvazione del
piano strutturale.

2. Vi sono consentite le destinazioni d’uso prescritte per le aree produttive da consoli-
dare di cui all’art. 121.

3. In dette aree non sono consentite nuove edificazioni. Vi sono ammessi tutti gli inter-
venti sul patrimonio edilizio esistente nei limiti della superficie coperta e del volume
esistenti.

4. Gl interventi di sostituzione edilizia e di ristrutturazione urbanistica devono essere
finalizzati ad un miglioramento ambientale complessivo dell’area.

Art. 123 Aree per industrie a rischio di incidente rilevante (D3)

1. Sono particolari aree produttive riservate al deposito di carburanti e combustibili, sia
liquidi sia gassosi. I depositi possono essere anche pensili, con locali di alloggia-
mento, strutture tecniche e tecnologiche e uffici.

2. In dette aree il Regolamento urbanistico si attua per intervento diretto nel rispetto dei
seguenti parametri:

- rapporto di copertura RC 40%
- altezza massima Hmax mt 12,00  (escluso impianti tecnici speciali)
- rapporto di permeabilita RP 25%

3. Oltre alle attivita di deposito e magazzinaggio, vi sono ammesse le attivita commer-
ciali all’ingrosso e le attivita commerciali al dettaglio limitatamente agli esercizi di
vicinato.

4. In tutti 1 tipi di intervento deve sempre essere assicurato il rispetto delle disposizioni
in materia di sicurezza e delle altre norme applicabili alle specifiche attivita.

Art. 124 Depositi di materiali a cielo aperto (D4)

1. Sono le aree deputate ad accogliere speciali attivita produttive che necessitano di
una esigua quantita di volumi chiusi e consistenti quantita di piazzali attrezzati.
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10.

Vi sono ammesse le attivita di deposito, magazzinaggio e commercio all’ingrosso di
materiali collegati all’attivita edilizia, attivita di lavorazione di minerali non metalli-
feri, rimessaggio dei mezzi e dei materiali, preparazione di conglomerati cementizi e
bituminosi, e simili.

Sono inoltre ammesse attivita di commercio all’ingrosso dei materiali per 1’edilizia,
esclusi materiali di finitura ed impianti.

Per ciascuna area di superficie fondiaria non inferiore a mq 1000 ¢ ammessa la rea-

lizzazione di:

a) un manufatto per uffici e custodia, con annesso servizio igienico dotato di doc-
cia, delle dimensioni non eccedenti mq 25 di superficie utile lorda e con altezza
massima non superiore a ml 3,50;

b) un manufatto per magazzino con Rapporto di copertura non superiore al 10% ed
altezza massima non superiore a ml 8,00;

c) tettoie aperte su tre lati, con Rapporto di copertura non superiore al 15% e ed al-
tezza massima non superiore a ml 6,00.

Non possono essere realizzati locali interrati e seminterrati.

Le costruzioni ammesse dovranno essere mantenute ad una distanza dai confini di
almeno ml 5,00. Tutti i manufatti dovranno avere il carattere di amovibilita e pertan-
to dovranno essere appoggiati su idonea platea di fondazione e ad essa ancorati tra-
mite semplice bullonatura.

Nelle aree scoperte dovranno essere collocate delle idonee fosse di raccolta, decanta-
zione e depurazione delle acque pluviali, che non dovranno avere alcun collegamen-
to con la rete fognaria.

I1 Rapporto di permeabilita dovra essere almeno pari al 25%. Dovranno essere messe
a dimora alberature di alto fusto con Da pari ad almeno tre ogni mq 100 di St oltre
che cespugli e siepi per favorire I’abbattimento di eventuali polveri e rumori.

Il rilascio del permesso di costruire ¢ subordinato alla redazione di un progetto unita-
rio esteso all’intera area, con la definizione dei tipi edilizi, coloriture, materiali, re-
cinzioni.

Qualora, ai fini dell’ordinata attuazione delle previsioni del Regolamento urbanisti-
co o del rispetto di norme sovraordinate, sia necessaria ’attuazione congiunta e
coordinata di piu aree D4 di diversa proprieta o estensione, gli interventi di cui ai
commi precedenti sono ammissibile previa approvazione di un piano attuativo, di
iniziativa pubblica o privata, esteso all’intera perimetrazione della zona D4 o, co-
munque, a porzione della medesima di estensione sufficiente a conseguire tali fini.
In tale eventualita i parametri edificatori stabiliti ai commi precedenti possono essere
incrementati fino al 10%.

81



Art. 125 Alberi monumentali da tutelare (elenco)

1.

Sono gli alberi di cui alla legge regionale n. 60 del 13.08.1998. Nell’ambito delle ri-
cerche conoscitive del piano strutturale essi sono stati verificati, schedati ed ampliati
di quantita, rispetto al decreto dirigenziale 22 marzo 2002 n°® 1983 della Regione To-
scana.

Essi sono puntualmente definiti nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico in
quanto sono espressamente sottoposti a tutela. Non possono essere tagliati ed even-
tuali potature dovranno essere preventivamente trattate in una relazione tecnica da
parte di tecnico abilitato per farne oggetto di istanza asseverativa agli uffici comuna-
li. Eventuali aggiornamenti dei casi gia censiti potranno essere definiti con semplice
delibera di Consiglio comunale, senza che cid comporti variante al Regolamento ur-
banistico.

Art. 126 Elementi documentali di storia del territorio

1.

Sono elementi significativi della storia del territorio e delle comunita locali quali ta-
bernacoli, edicole, crocifissi, tratti di strade vicinali e poderali coincidenti con la
centuriazione romana, fossi campestri, siepi ed altre essenze arboree pregiate.

Essi sono indicati nella cartografia 1:2.000 del Regolamento urbanistico con apposi-
ta simbologia.

Qualunque tipo di intervento edilizio che comunque interessi detti elementi deve ob-
bligatoriamente prevederne il restauro, il consolidamento e la conservazione.

I1 progetto delle opere da eseguire su tali elementi documentali dev’essere corredato
dall’analisi storico critica di cui all’art. 50 ed ¢ soggetto al deposito di SCIA ai sensi
dell’art. 79 della L.R. 1/2005.

Art. 127 Sito archeologico

1.

3.

Nella cartografia 1:2.000 del Regolamento urbanistico, con apposito simbolo sono
indicate le aree interessate dalla presenza di reperti archeologici. Le aree non sono
esattamente perimetrate in quanto tale definizione spetta alla Soprintendenza Ar-
cheologica. Ogni trasformazione del territorio ¢ condizionata alla tutela di eventuali
rinvenimenti e scoperte.

Gli organi competenti possono accedere in qualunque momento, previo preavviso
alla proprieta, nelle aree. Successivamente, per la conservazione di eventuali reperti,
I’ Amministrazione comunale puo attivare le procedure di cui al Dlgs 42/2004.

Nelle aree archeologiche ad alta intensita di ritrovamenti non ¢ ammessa la nuova
edificazione, ad eccezione dei manufatti edilizi funzionali alla piena valorizzazione
dei ritrovamenti.
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Titolo VI - DISCIPLINA DELLE TRASFORMAZIONI DEGLI ASSETTTI INSE-
DIATIVI

Capo I — Interventi di addizione degli assetti insediativi

Art. 128 Addizioni del tessuto insediativo ad uso prevalentemente residenziale

1. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono perimetrati, all’interno del
sottosistema funzionale degli ambiti strategici del piano strutturale, gli interventi di
addizione del tessuto insediativo di carattere prevalentemente residenziale.

2. La perimetrazione comprende una pluralita di zone, sia a destinazione privata sia
pubblica. Di norma, ma non necessariamente, vi sono comprese zone residenziali di
nuova definizione (zone C), zone a prevalente destinazione commerciale e direzio-
nale (zone D5), zone per parcheggi pubblici e per verde pubblico, nonché la viabilita
di progetto.

3. Nelle aree destinate alle addizioni del tessuto insediativo ad uso prevalentemente re-
sidenziale il Regolamento urbanistico privilegia un equilibrato mix di funzioni,
orientato prevalentemente alla residenza ma escludendo qualsiasi possibilita di edifi-
cazione monofunzionale. Vi sono pertanto ammesse le seguenti destinazioni d’uso:

- residenziale;

- commerciale, con esclusione delle attivita commerciali al dettaglio diverse dagli
esercizi di vicinato;

- produttiva, limitatamente alle attivita artigianali compatibili con la residenza;

- turistico-ricettiva, con esclusione dei residence di cui all’art. 62 della L.R.
42/2000;

- direzionale,

- di servizio.

Eventuali strutture commerciali di media distribuzione sono ammissibili solo nel ri-

spetto delle prescrizioni di cui all’art. 18. Sono in ogni caso escluse le grandi struttu-
re di vendita.

4. All’interno del perimetro del PMU, I’edificabilita complessiva deve rispettare i se-
guenti parametri generali:

- indice di utilizzazione territoriale Ut mq/mq 0,140 (usi residenziali)
- indice di utilizzazione territoriale Ut mgq/mgq 0,190 (altri usi)
- distanza minima tra i fabbricati: - ml 15,00 quando almeno una parete sia fi-

nestrata e (fermo restando che ¢ comunque
prescritta una distanza non inferiore
all'altezza massima del fabbricato piu alto; )

- ml 6,00 tra pareti non finestrate.
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La distanza minima dalle strade ¢ stabilita in ml 7,50, fatti salvi i casi in cui il Rego-
lamento urbanistico ne indichi una diversa al fine di conseguire specifiche soluzioni
di allineamento o particolari scenari urbani.

. Ai fini della ripartizione delle quantita ammesse tra le diverse funzioni, ove la peri-
metrazione comprenda altre aree edificabili ad uso pubblico o di interesse pubblico
(zone per I’istruzione, zone per attrezzature, ecc.), la relativa superficie non ¢ com-
putata per I’applicazione dell’indice Ut e la Sul ad esse pertinente non ¢ considerata
per la determinazione dei limiti quantitativi ad uso privato di cui alle lettere prece-
denti (fermo restando il limite volumetrico complessivo di 15.000 mc/ha stabilito
dall’art. 26 delle N.T.A. del piano strutturale); dette aree contribuiscono comunque
alla fattibilita della trasformazione e partecipano quindi alla distribuzione dei benefi-
ci e degli oneri che ne derivano in base ai criteri di perequazione di cui all’art. 39;

. Ogni qualvolta I’intervento preveda edificazioni ad uso residenziale una quota delle
medesime dev’essere riservata, in ogni caso, alla residenza sociale come definita
all’art. 49 bis. La superficie utile lorda della residenza sociale deve risultare non in-
feriore al 10% della superficie utile lorda complessivamente prevista ad uso residen-
ziale, facendo riferimento all’art. 49 bis comma 1, da definire in convenzione.

. L’eventuale previsione di edificazioni ad uso residenziale privato inferiori al massi-
mo ammesso consente la realizzazione di maggiori edificazioni ad uso non residen-
ziale fino a saturazione dell’indice Ut previsto. Viceversa, la previsione di minori
edificazioni ad uso non residenziale non consente alcuna maggiore edificazione ad
uso residenziale privato.

. Fermo restando quanto disposto ai commi precedenti, le disposizioni relative alle
singole zone comprese nel perimetro del PMU assumono valore indicativo o pre-
scrittivo come di seguito precisato:

a) il tracciato della viabilita di progetto ha valore prescrittivo per quanto attiene alla
viabilita di scorrimento e di adduzione, mentre ha valore indicativo per quanto
riguarda la viabilita di distribuzione locale, fermo restando che sono sempre am-
messe, senza che cid comporti variante al Regolamento urbanistico, le modeste
rettifiche che si rendano necessarie in sede di progettazione definitiva ed esecuti-
va;

b) le superfici previste dalle presenti norme per le aree a standard di cui al D.M.
1444/1968 o per altri usi pubblici costituiscono un minimo e sono quindi suscet-
tibili di solo aumento; ¢ semplicemente indicativa la loro ubicazione e confor-
mazione ed il PMU potra prevederne la variazione in conformita alle disposizio-
ni di cui all’art. 13, comma 3;

c) anche quando nelle tavole grafiche non sia indicata alcuna area ad uso pubblico
¢, in ogni caso, prescritta una dotazione complessiva di aree a standard non infe-
riore a quella stabilita dagli artt. 3 e 5 del D.M. 1444/1968, precisandosi inoltre
che:

- la dotazione di parcheggi pubblici non puo essere inferiore ai minimi di cui
all’art. 138 delle presenti norme;
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- la dotazione di aree a verde pubblico non puo essere inferiore ai minimi di cui
all’art. 3 del D.M. 1444/1968;

d) la superficie coperta, il rapporto di permeabilita e I’altezza massima degli edifici
ricadenti nelle zone C e D5 sono regolati dalle rispettive norme di zona.

9. Le attivita commerciali e produttive consentite non sono ammesse oltre il secondo
livello fuori terra.

Art. 129 Addizioni del tessuto insediativo ad uso prevalentemente produttivo

1. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono perimetrati, all’interno del
sottosistema funzionale degli insediamenti produttivi del piano strutturale, gli inter-
venti di addizione del tessuto insediativo a carattere prevalentemente produttivo.

2. La perimetrazione comprende una pluralita di zone, sia a destinazione privata sia
pubblica. Di norma vi sono comprese zone produttive di nuova definizione (zone
D2), zone per parcheggi pubblici e per verde pubblico, nonché la viabilita di proget-
to. In alcuni casi vi sono altresi comprese zone a prevalente destinazione commer-
ciale e direzionale (zone D5).

3. All’interno di detti perimetri il Regolamento urbanistico si attua mediante PMU
esteso all’intero perimetro, nel rispetto dei parametri previsti per le singole zone ur-
banistiche nonché delle seguenti prescrizioni generali:

a) la distanza minima tra fabbricati ¢ fissata in ml 15,00 quando almeno una parete
sia finestrata e fermo restando che ¢ comunque prescritta una distanza non infe-
riore all'altezza massima del fabbricato piu alto; tra pareti non finestrate ¢ inoltre
prescritta la distanza minima di ml 6,00;

b) Ia distanza minima dalle strade ¢ stabilita in ml 7,50, fatti salvi i casi in cui il Re-
golamento urbanistico ne indichi una diversa al fine di conseguire specifiche so-
luzioni di allineamento o particolari scenari urbani;

c¢) il tracciato della viabilita di progetto ha valore prescrittivo ma sono sempre am-
messe, senza che cid comporti variante al Regolamento urbanistico, le modeste
rettifiche che si rendano necessarie in sede di progettazione definitiva ed esecuti-
va;

d) le superfici previste dalle presenti norme per le aree a standard di cui al D.M.
1444/1968 o per altri usi pubblici costituiscono un minimo e sono quindi suscet-
tibili di solo aumento; ¢ semplicemente indicativa la loro ubicazione e confor-
mazione ed il PMU potra prevederne la variazione in conformita alle disposizio-
ni di cui all’art. 13, comma 3;

e) anche quando nelle tavole grafiche non sia indicata alcuna area ad uso pubblico
¢, in ogni caso, prescritto il rispetto delle dotazioni minime di cui al D.M.
1444/1968,;

f) la superficie coperta, il rapporto di permeabilita e I’altezza massima degli edifici
ricadenti nelle zone D2 e D5 sono regolati dalle rispettive norme di zona.
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Art. 130 Altre addizioni al tessuto insediativo

Sono le parti del territorio comunale destinate a nuovi insediamenti diversi da quelli
di cui agli artt. 128 e 129.

In dette zone il Regolamento urbanistico si attua mediante PMU esteso all’intero pe-
rimetro graficizzata sulle tavole 1:2000. A tal fine si applicano le disposizioni gene-
rali di cui all’art. 13.

Capo II — Aree di nuova definizione

Art. 131 Aree residenziali di nuova definizione (zona C)

Sono le parti del territorio comunale destinate a nuove aree prevalentemente residen-
ziali all’interno del sottosistema funzionale degli ambiti strategici previsto dal piano
strutturale.

Ferme restando le disposizioni generali stabilite dall’art. 128 per le addizioni del tes-
suto insediativo a destinazione prevalentemente residenziale, nelle zone C ivi rica-
denti gli edifici devono essere rispettati 1 seguenti parametri integrativi:

- altezza massima Hmax ml 13,50

- rapporto di copertura RC 40%
L'edificazione ad uso residenziale ammessa nell’intero PMU dev’essere prevista in

misura prevalente (oltre la meta) nella zona C, fermo restando che non puo essere la
sola funzione, tra quelle ammesse, ivi collocata.

Art. 132 Aree produttive di nuova definizione (zona D2)

1.

Sono le parti del territorio comunale destinate a nuove aree prevalentemente produt-
tive all’interno del sottosistema funzionale delle aree produttive previsto dal piano
strutturale.

Ferme restando le disposizioni generali stabilite dall’art. 129 per le addizioni del tes-
suto insediativo a destinazione prevalentemente produttiva, nelle zone D2 ivi rica-
denti gli edifici devono rispettare 1 seguenti parametri integrativi:

- indice di utilizzazione fondiaria Uf mg/mq 1,00
- altezza massima Hmax ml 12,00
- rapporto di copertura RC 50%

Per specifiche e documentate esigenze produttive e di immagazzinamento dei pro-
dotti ¢ consentito elevare I’altezza massima a mt 16,00 su una superficie coperta
non superiore al 15% di quella massima ammissibile.

3. In dette aree sono ammesse le seguenti destinazioni d’uso:

- produttiva;
- di servizio;
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4,

- commerciale, con esclusione delle attivita commerciali al dettaglio diverse dagli
esercizi di vicinato;
- commerciale all’ingrosso e depositi.

La ripartizione della Sul edificabile tra le varie destinazioni d’'uso ammesse ¢ stabi-
lita dal PMU, ammettendosi anche attuazioni monofunzionali ad esclusivo uso pro-
duttivo. La destinazione produttiva propriamente detta non potra, di norma, risultare
inferiore al 50% della consistenza massima ammessa.

Qualora particolari attivita rientranti tra le destinazioni ammesse richiedano, in virtu
della loro specificita funzionale, concentrazioni edificatorie oltre il rapporto di co-
pertura previsto al comma 3, il Comune puo consentire un rapporto di copertura
maggiore, comunque non superiore al valore massimo ammesso dal piano strutturale
(60%), a condizione che adeguati approfondimenti progettuali garantiscano la quali-
ta urbanistica delle trasformazioni e compensino il peso di locali concentrazioni vo-
lumetriche con un assetto complessivo dell’urbanizzazione improntato comunque ad
elevati livelli qualitativi. In ogni caso al maggior rapporto di copertura fondiario
deve far riscontro un rapporto di copertura territoriale non superiore al 25% e I’equi-
librato assetto d’insieme dev’essere garantito dalla preliminare approvazione di un
piano attuativo esteso all’intera consistenza del comparto.

Art. 133 Aree a prevalente destinazione terziaria di nuova definizione (D5)

1.

Sono le parti del territorio comunale destinate a nuovi insediamenti prevalentemente
terziari. Esse possono essere ubicate in piu sottosistemi funzionali del piano struttu-
rale e cioe¢ sia nel sottosistema funzionale degli ambiti strategici, sia nel sottosistema
funzionale delle aree produttive, che nel sottosistema funzionale delle aree edificate
e trasformabili.

Zone D5 ricadenti nel sottosistema funzionale delle aree edificate e trasformabili
2.

Nell’ambito del sottosistema funzionale delle aree edificate e trasformabili le zone
D5 possono essere comprese in perimetri soggetti a PMU oppure essere attuabili per
semplice intervento diretto.

In detto sottosistema, ove non sia prescritta alcuna forma di piano attuativo, ¢ am-
messo I’intervento diretto e 1’edificazione deve rispettare i seguenti parametri:

- indice di utilizzazione fondiaria Uf mg/mq 1,00
- altezza massima Hmax ml 21,50
- rapporto di copertura RC 45%
- rapporto di permeabilita RP 25%

Le nuove costruzioni realizzate per intervento diretto nelle zone D5 sono tenute al ri-
spetto delle disposizioni di cui all’art. 48 senza che cio comporti I’applicazione degli
incentivi ivi previsti.

Qualora la zona D5 sia invece compresa, assieme ad altre zone, nel perimetro di un
PMU ricadente nel sottosistema funzionale delle aree edificate e trasformabili, si ap-
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plicano, anche per quanto attiene la volumetria realizzabile, le disposizioni generali
di cui all’art. 117. In tali ambiti I’edificazione nelle zone D5 deve comunque rispet-
tare 1 limiti di altezza massima, rapporto di copertura e rapporto di permeabilita di
cui al comma 3. La ripartizione della Sul edificabile tra le varie destinazioni d’uso
ammesse ¢ stabilita dal PMU, ammettendosi anche attuazioni monofunzionali.

Zone D5 ricadenti nel sottosistema funzionale degli ambiti strategici

6.

Per le zone D5 ricadenti nel sottosistema funzionale degli ambiti strategici si appli-
cano, anche per quanto attiene la volumetria realizzabile, le disposizioni generali di
cui all’art. 128. In tali ambiti 1’edificazione nelle zone D5 deve comunque rispettare
1 limiti di altezza massima, rapporto di copertura e rapporto di permeabilita di cui al
comma 3.

La ripartizione della Sul edificabile tra le varie destinazioni d’uso ammesse ¢ stabi-
lita dal PMU, fermo restando che, di norma, non sono ammesse attuazioni monofun-
zionali.

Zone D5 ricadenti nel sottosistema funzionale delle aree produttive

8.

Per le zone D5 ricadenti nel sottosistema funzionale delle aree produttive si applica-
no, anche per quanto attiene la volumetria realizzabile, le disposizioni generali di cui
all’art. 129. In tali ambiti, I’edificazione nelle zone D5 deve comunque rispettare i
limiti di altezza massima, rapporto di copertura e rapporto di permeabilita di cui al
comma 3.

La ripartizione della Sul edificabile tra le varie destinazioni d’'uso ammesse ¢ stabi-
lita dal PMU, ammettendosi anche attuazioni monofunzionali.

Disposizioni comuni alle zone D5 ricadenti in qualsiasi sottosistema funzionale
10. Nelle zone D5, ovunque ricadenti, sono ammesse le seguenti destinazioni d’uso:

I1.

- commerciale, con esclusione delle attivita commerciali al dettaglio diverse dagli
esercizi di vicinato;
- produttiva, limitatamente alle attivita artigianali compatibili con la residenza;

- turistico-ricettiva, con esclusione dei residence di cui all’art. 62 della L.R.
42/2000;

- direzionale,
- di servizio.
Eventuali strutture commerciali di media distribuzione sono ammissibili solo nel ri-

spetto delle prescrizioni di cui all’art. 18. Sono in ogni caso escluse le grandi struttu-
re di vendita.

12. Qualora particolari attivita rientranti tra le destinazioni ammesse richiedano, in virtu

della loro specificita funzionale, concentrazioni edificatorie oltre il rapporto di co-
pertura previsto al comma 3, il Comune puo consentire di concentrare sul lotto inte-
ressato le potenzialita edificatorie di lotti contigui, della stessa proprieta e ricadenti
nella zona DS, in deroga a quanto stabilito al comma 4 dell'art.64 ed a condizione
che siano rispettati 1 parametri urbanistici ed edilizi fissati dal RUC, applicati alla
superficie fondiaria complessiva dei lotti coinvolti nell'intervento. In tali casi gli in-
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terventi edilizi di nuova edificazione o che comportano modifica della sagoma degli
edifici esistenti sono assoggettati a progetto unitario convenzionato di cui all'art. 15
bis.

Art. 133 bis Aree di nuova definizione soggette a piano complesso d’intervento

1.

Sono parti del territorio comunale nelle quali il Regolamento urbanistico, in confor-
mita al piano strutturale, prevede trasformazioni particolarmente significative e che
richiedono 1’esecuzione programmata e contestuale di interventi pubblici e privati.
Dette aree sono individuate con apposito perimetro sulle tavole del Regolamento ur-
banistico e sono soggette alla formazione dei piani complessi di intervento di cui
all’art. 15.

I1 Regolamento urbanistico individua tre aree di tale tipo e cioe:

a) D’area costituita dal PMU 5.1 e dalle aree ad essa contermini sia a nord sia ad
ovest, sino all’angolo tra Piazza Dante e Via Bencivenni Rucellai, piu oltre indi-
cata semplicemente come area PC1;

b) D’area costituita dai PMU 4.15A e 4.15B in localita Le Piaggiole, piu oltre indi-
cata semplicemente come area PC2;

c) Darea costituita dal PMU 4.7 in localita Capalle, piu oltre indicata semplicemen-
te come area PC3;

Resta ferma la facolta del Comune di individuare altre aree nelle quali il piano strut-
turale possa trovare attuazione mediante piano complesso di intervento ai sensi
dell’art. 57 della L.R. 1/2005.

Nelle tre aree di cui al comma 2 il piano strutturale ed il Regolamento urbanistico
prevedono trasformazioni importanti sia per quanto attiene le dimensioni degli inter-
venti ivi ammessi, sia per la necessita di una esecuzione programmata e contestuale
di interventi pubblici e privati, che per i rilevanti benefici pubblici che si attendono
da tali trasformazioni del territorio. I relativi piani complessi di intervento si atter-
ranno alle disposizioni di cui ai commi seguenti.

4. Area sottoposta a piano complesso di intervento PC1.

4.1 Larea PC1 si caratterizza per la posizione centrale nel tessuto insediativo, im-
mediatamente a ridosso del centro storico, e per la presenza di importanti edifici
e spazi pubblici. Ad essa ¢ affidata la missione di consolidare e rafforzare il
principale polo di funzioni pubbliche della citta, mediante insediamento di ulte-
riori attrezzature amministrative, pubbliche o di interesse pubblico, strettamente
correlate sia con gli edifici di proprieta comunale presenti nell’area sia con le
ampie aree a verde pubblico esistenti. In tale contesto sia 1’edificazione ad uso
pubblico sia quella ad uso privato, gia prevista dal piano strutturale e dal Rego-
lamento urbanistico, dovra essere orientata a costruire elementi di ricucitura ur-
bana con i tessuti contigui, a sottolineare la natura di centralita pubblica
dell’area ed a portare a compimento 1I’immagine della citta con architetture di
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4.2

4.3

44

elevata qualita, oltre che a sostenere, anche economicamente, la complessa ope-

razione di riqualificazione urbana.

Il piano complesso di intervento definira 1’assetto urbanistico dell’area PC1 nel

rispetto di tali indicazioni e determinera la concreta edificabilita, sia pubblica

sia privata, nei seguenti limiti:

- massima volumetria edificabile ad uso privato: mc 20.000;

- massima volumetria edificabile ad uso pubblico o di interesse pubblico:
mc 20.000.

Per quanto non previsto nel presente articolo, nelle singole zone comprese nel

perimetro dell’area PC1 il piano complesso d’intervento si atterra alle disposi-

zioni delle presenti norme per la zona urbanistica ricorrente.

Fino all’approvazione del piano complesso di intervento sulle aree ed immobili

di proprieta privata non sono ammessi interventi eccedenti la ristrutturazione

edilizia,

5. Area sottoposta a piano complesso di intervento PC2.

5.1

5.2

L’area PC2 si caratterizza per I’elevato grado di compromissione ambientale
conseguente 1’utilizzo come discarica protratto per decenni e che 1’ha portata ad
essere inserita nell’elenco regionale dei siti da bonificare (sito FI 163). Ad essa
¢ affidata la missione di conseguire quel miglioramento significativo delle con-
dizioni ambientali generali e della qualita delle risorse territoriali che il piano
strutturale prefigura attraverso il suo recupero.

Il piano complesso di intervento definira 1’assetto urbanistico dell’area PC2 in
coerenza con le indicazioni di cui all’art. 27 delle N.T.A. del piano strutturale
nonché con quelle delle presenti norme. In particolare:

- dovranno essere eseguite le indagini e le verifiche necessarie ad accertare il
livello di compromissione dell’area, anche oltre i limiti delle perimetrazioni
risultanti dal piano regionale dei siti da bonificare;

- la complessiva riorganizzazione edilizia ed urbanistica dell’area dovra risulta-
re, da un lato, coerente con la vocazione produttiva dell’area recuperata e,
dall’altro, compatibile con le caratteristiche naturalistiche ed ambientali del
luogo ed in particolare con il carattere agricolo delle aree contermini;

- a tal fine ’intervento edilizio dovra concentrarsi nelle aree gia compromesse
e le aree che risulteranno non interessate da fenomeni di inquinamento o com-
promissione dovranno mantenere caratteri di naturalita e di raccordo tra il
nuovo insediamento ed il territorio aperto;

- ove cid non risulti possibile per documentate necessita di carattere tecnico
ambientale connesse con I’opera di bonifica, sara possibile procedere alla ri-
naturalizzazione delle aree bonificate, mediante adeguate opere di recupero
ambientale, ed occupare una analoga quantita di area non compromessa; in
ogni caso I’organizzazione dell’intervento dovra essere tale che ad opere ulti-
mate 1’estensione delle aree con caratteri di naturalita (naturali o rinaturaliz-
zate) non risulti inferiore a quella delle aree attualmente non interessate da fe-
nomeni di inquinamento 0 compromissione;
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5.5

- dovranno essere ricostruiti 1 valori ambientali e paesistici, nonché la conti-
nuita biologica dell’habitat, lungo il canale Vingone-Lupo;

- ove risulti incompatibile con le disposizioni di cui sopra, o con le norme a tu-
tela della salute delle persone, ¢ ammessa la delocalizzazione, parziale o tota-
le, delle aree a standard necessarie o, in subordine, la loro monetizzazione;

- le strutture edilizie nelle aree per depositi di materiali a cielo aperto dovranno
essere limitate alle necessita funzionali ed avere caratteristiche di amovibilita.

La concreta edificabilita delle diverse zone sara determinata dal piano comples-

so d’intervento nel rispetto degli indirizzi di cui ai commi precedenti, fermi re-

stando 1 valori massimi previsti dal Regolamento urbanistico per le singole zone
urbanistiche ivi comprese.

Per quanto non previsto nel presente articolo, nelle singole zone comprese nel

perimetro dell’area PC2 il piano complesso d’intervento si atterra alle disposi-

zioni delle presenti norme per la zona urbanistica ricorrente.

Fino all’approvazione del piano complesso di intervento sulle aree ed immobili

di proprieta privata non sono ammessi interventi eccedenti la ristrutturazione

edilizia.

6. Area sottoposta a piano complesso di intervento PC3.

6.1

6.2

6.3

L’area PC3 si caratterizza per la posizione a ridosso dell’abitato di Capalle e per
la presenza di significative attrezzature sportive. Ad essa ¢ affidata la missione
di definire un polo di funzioni pubbliche di interesse locale, sviluppando e po-
tenziando le attrezzature sportive esistenti e realizzando nuove attrezzature pub-
bliche per I’istruzione primaria e per 1’infanzia. In tale contesto sia 1’edificazio-
ne ad uso pubblico sia quella ad uso privato, gia previste dal piano strutturale e
dal Regolamento urbanistico, dovranno essere orientate a costruire elementi di
ricucitura insediativa con i tessuti contigui, a sottolineare la natura di centralita
pubblica dell’area ed a portare a compimento 1’immagine della citta con archi-
tetture di elevata qualita, oltre che a sostenere, anche economicamente, la com-
plessa operazione di riqualificazione insediativa.

Il piano complesso di intervento definira I’assetto urbanistico dell’area PC3 nel
rispetto di tali indicazioni e determinera la concreta edificabilita, sia pubblica
sia privata, entro un massimo di mc 70.000 complessivi, fermi restando 1 se-
guenti limiti:

volumetria privata ad uso residenziale: non oltre mc 35.000;

volumetria privata ad altri usi: non oltre mc 20.000;

volumetria per attrezzature pubbliche o di interesse pubblico: fino alla concor-
renza della volumetria massima ammessa nell’area PC3.

Per quanto non previsto nel presente articolo, nelle singole zone comprese nel
perimetro dell’area PC3 il piano complesso d’intervento si atterra alle disposi-
zioni delle presenti norme per la zona urbanistica ricorrente.
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5.

6.4 Fino all’approvazione del piano complesso di intervento sulle aree ed immobili
di proprieta privata non sono ammessi interventi eccedenti la ristrutturazione
edilizia.

Art. 133ter Aree a destinazione commerciale di nuova definizione (D6)

. Sono le parti del territorio comunale destinate, in conformita con il piano strutturale,

a nuove aree commerciali al dettaglio destinate a grandi e medie strutture di vendita.
Esse sono ubicate nel Sottosistema funzionale delle aree produttive del piano struttu-
rale (art.27 delle NTA del PS) e si attuano secondo gli artt.11 e 13.

Le strutture commerciali di grande e media distribuzione sono ammissibili solo nel
rispetto delle prescrizioni di cui all’art. 18.

. Per le zone D6 si applicano per quanto attiene la superficie edificabile, le disposizio-

ni generali indicate nella specifica Scheda d’ambito. In tali ambiti, I’edificazione nel-
le zone D6 deve rispettare i limiti di altezza massima, rapporto di copertura e rappor-
to di permeabilita indicati nella Scheda suddetta.

Nelle zone D6 ¢ ammessa la destinazioni d’uso ad “Area di servizio per la distribu-
zione carburanti” a condizione che venga prevista la specifica localizzazione
all’interno del piano attuativo tenendo conto della norma di riferimento di cui
all’art.101.

Nelle zone D6 sono inoltre ammesse le seguenti destinazioni d’uso:

-attivita commerciali atipiche e pubblici servizi;

-attivita artigianali di servizio e complementari alla residenza;

-direzionale.

Capo III — Standard urbanistici ed infrastrutture

Art. 134 Aree per standard e per attrezzature di interesse generale

1.

Sono le aree e/o gli edifici riservati alle attivita collettive, a verde pubblico o a par-
cheggi (attrezzature e servizi di interesse urbano) oppure destinati ad attrezzature e
servizi pubblici di interesse generale (attrezzature e servizi di interesse territoriale),
sia esistenti sia di progetto.

Dette zone sono individuate nelle planimetrie del Regolamento urbanistico con ap-

posita grafia o perimetrazione e si distinguono in:

a) Attrezzature e servizi di interesse urbano a servizio delle zone prevalentemente
residenziali, che costituiscono la dotazione minima inderogabile di cui all’art. 3
del D.M. 1444/1968, fissata complessivamente dal presente Regolamento Urba-
nistico nella misura di 25 mq ogni 33 mq di Sul di costruzioni residenziali, e
sono costituite da:

- aree per istruzione prescolastica e dell’obbligo;
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- aree a verde pubblico e per impianti sportivi,
- aree per servizi di interesse collettivo;
- aree per parcheggi pubblici.

b) Attrezzature e servizi di interesse territoriale, che costituiscono, nel loro com-
plesso, la zona omogenea “F” di cui all’art. 2 del D.M. 1444/68, la cui misura
minima ¢ disposta all’art. 4, comma 5 del gia citato D.M. 1444/68, al quale si ri-
manda.

c) Attrezzature e servizi di interesse urbano a servizio delle zone produttive (indu-

striali e assimilabili, commerciali e direzionali), da realizzarsi nella misura mini-
ma disposta dall’art. 5 del D.M. 1444/1968, al quale si rimanda.

In tali aree, nel rispetto dei valori ambientali e paesistici, I'edificabilita ¢ determinata
in relazione alle esigenze funzionali e di compatibilita urbanistica con il contesto,
ferme restando le eventuali ulteriori limitazioni prescritte dalle presenti norme per le
singole zone od attrezzature.

Le norme relative alle singole aree stabiliscono quando dette aree sono preordinate
all’esproprio, da parte del Comune o degli Enti preposti alla realizzazione
dell’attrezzatura ricorrente.

5. L’individuazione nelle planimetrie del Regolamento urbanistico delle zone di cui al

precedente comma 2, deve ritenersi prescrittiva per quanto riguarda le attrezzature e
servizi da realizzarsi attraverso intervento edilizio diretto; in caso di attuazione per
mezzo di Piano Attuativo o piano di massima unitario (PMU) Ieffettiva individua-
zione di tali aree ¢ da effettuarsi nel rispetto delle disposizioni di cui al precedente
Art.11, comma 4, lettera c) e lettera e) e delle specifiche norme di zona delle presenti
Norme Tecniche di Attuazione, esclusi i1 piani di recupero.

Art. 135 Aree per ’istruzione

1.

Sono le aree destinate alle attrezzature per I’istruzione di cui all’art. 3, comma 2, let-
tera “a” del D.M. 1444/1968 (corrispondenti alle attuali scuola dell’infanzia, scuola
primaria, scuola secondaria di primo grado), alle attrezzature per ’istruzione di cui
all’art. 4, comma 5, del D.M. 1444/1968 (corrispondente alla attuale scuola seconda-
ria di secondo grado).

Le aree di cui al comma precedente sono soggette ad esproprio da parte degli Enti
preposti alla realizzazione dell’attrezzatura per 1’istruzione ricorrente. E’ fatta ecce-
zione per attrezzature per ’istruzione di proprieta privata esistenti, le quali non sono
soggette ad esproprio.

. Nella redazione dei progetti edilizi dovranno essere rispettate le norme ed i1 contenuti

delle leggi specifiche.

Fermo restando quanto disposto dall’art. 134, comma 3, per le attrezzature realizzate
dal Comune o dall’Ente competente, quelle realizzate da privati sono tenute al ri-
spetto dei seguenti indici urbanistici:
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Uf= 1,00 mg/mq ; Rc =50%; H max = 15 ml

5. Gli edifici esistenti su dette aree, fino a quando non siano adibite alla destinazione
d’uso prevista, possono essere interessati unicamente da interventi di manutenzione
ordinaria e straordinaria.

6. Nel definire la destinazione d’uso specifica dell’area, si terranno in considerazione
gli elementi conoscitivi contenuti nel piano strutturale in riferimento ai tempi di vita.

Art. 136 Le aree di verde pubblico attrezzato e impianti sportivi all’aperto

1. Sono le aree di cui all’art. 3, comma 2, lettera “c” del D.M. 1444/1968 e comprendo-
no le aree destinate a parchi, giardini pubblici e gioco, impianti sportivi e funzioni
assimilabili.

2. Nei parchi e nei giardini pubblici € consentita 1’installazione di panchine, recinzioni,
serre, chioschi, servizi di ristoro, servizi igienici e costruzioni accessorie funzionali
alle attivita ludiche. Negli impianti sportivi sono consentite le costruzioni accessorie,
spogliatoi, servizi igienici, tribune, servizi di ristoro.

3. Le aree di cui al comma 1 sono soggette ad esproprio da parte degli Enti preposti
alla realizzazione dell’attrezzatura ricorrente. E’ ammessa la realizzazione di impian-
ti sportivi da parte di privati, previa stipula di apposita convenzione che definisca le
regole di gestione degli impianti, la durata della gestione privata e, al termine della
medesima, I’eventuale cessione dell’attrezzatura e dell’area al Comune, i servizi of-
ferti al pubblico, la qualita realizzativa dell’attrezzatura ed ogni altra condizione ne-
cessaria ad assicurare I’interesse pubblico della realizzazione.

4. Per gli impianti sportivi dovranno essere realizzate parcheggi pubblici nella misura
di cui all’art. 138. Tali aree dovranno essere interessate dalla messa a dimora di al-
meno 3 alberature di alto fusto ogni 100 mq di superficie a parcheggio.

5. L’impianto del verde strutturale e complementare, 1 percorsi, le aree di sosta, 1 giochi
e gli arredi potranno essere oggetto di una specifica progettazione che, individuate le
funzioni dell’area e tenendo conto delle caratteristiche ambientali, proponga soluzio-
ni idonee sotto il profilo biologico, funzionale, estetico e manutentivo.

6. Nelle aree di verde pubblico dovranno essere definite specifiche zone da riservare
alla permanenza e al gioco degli animali domestici.

7. Le aree di verde pubblico attrezzato ed impianti sportivi all’aperto devono essere
fortemente caratterizzati per le architetture, poiché tali aree rappresentano i caposal-
di dell’area urbana.

8. Tutti gli interventi edilizi ricadenti nelle suddette aree devono essere caratterizzati
dalle misure di cui all’art. 48.
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Art. 137 Aree per attrezzature di interesse comune

1. Sono le aree di cui all’art. 3, comma 2, lettera “b” del D.M. 1444/1968. Esse sono
destinate a servizi di interesse collettivo quali attrezzature religiose, culturali, sociali,
sanitarie, militari, per pubblici servizi, per la protezione civile, per la vigilanza e la
prevenzione incendi, assistenziali, amministrative e simili

2. Esse sono di proprieta pubblica o preordinate all'acquisizione, anche mediante
esproprio, da parte del Comune o dell’Ente competente alla realizzazione della spe-
cifica attrezzatura. E’ fatta eccezione per attrezzature di interesse comune di proprie-
ta privata esistenti, le quali non sono soggette ad esproprio.

3. E’ ammessa la realizzazione di attrezzature di interesse comune da parte di privati,
previa stipula di apposita convenzione che definisca le regole di gestione degli im-
pianti, la durata della gestione privata e, al termine della medesima, 1’eventuale ces-
sione dell’attrezzatura e dell’area al Comune o all’Ente competente, i servizi offerti
al pubblico, la qualita realizzativa dell’attrezzatura ed ogni altra condizione necessa-
ria ad assicurare 1’interesse pubblico della realizzazione.

4. Fermo restando quanto dis posto dall’art. 134, comma 3, per le attrezzature realizza-
te al Comune o dall’Ente competente, quelle realizzate da privati sono tenute al ri-
spetto dei seguenti indici urbanistici:

Uf= 1,00 mg/mq ; Rc = 50%; H max = 15 ml.

5. Gli edifici esistenti su dette aree, fino a quando non siano adibiti alla destinazione
d’uso prevista, possono essere interessati unicamente da interventi di manutenzione
ordinaria e straordinaria.

Art. 138 Parcheggi pubblici

1. Sono le aree di cui al D.M. 1444/1968 e sono identificate nella cartografia del Rego-
lamento urbanistico con il simbolo “P”. I relativi perimetri e collocazioni hanno ca-
rattere indicativo e potranno essere rettificati in sede di progettazione definitiva ed
esecutiva, al fine di conseguire il loro migliore inserimento nel territorio in funzione
dello stato dei luoghi, senza che cid comporti variante al Regolamento urbanistico.

2. In tali aree il Regolamento urbanistico si attua per intervento edilizio diretto, nel ri-
spetto delle norme statali e regionali vigenti in materia.

3. I parcheggi pubblici sono, di norma, realizzati a raso. Non sono ammessi nel sotto-
suolo mentre potranno essere realizzati in strutture multipiano fuori terra a condizio-
ne che non occupino piu del 50% dell’area.

4. Nella realizzazione di parcheggi a raso dev’essere riservata una superficie minima al
10% dell'area per sistemazioni a verde alberato. Detta dotazione minima ¢ elevata la
20% per parcheggi di estensione complessiva superiore a mq 2500.

5. Le pavimentazioni degli spazi di sosta devono essere realizzate con materiale dre-
nante, limitando alle sole corsie di manovra le superfici impermeabili. E’ fatta ecce-
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10.

zione per casi particolari, nei quali potranno essere ammessi maggiori livelli di im-
permeabilizzazione superficiale previa documentata dimostrazione delle ragioni tec-
niche od ambientali che motivano la scelta.

I parcheggi pubblici sono realizzati e gestiti direttamente dal Comune o mediante
affidamento della realizzazione ¢ della gestione a privati. L’eventuale affidamento a
privati ¢ retto da apposita convenzione che definisce: le regole di gestione dei par-
cheggi atte a garantirne I'uso pubblico; la durata della gestione privata e, al termine
della medesima, la cessione dell’attrezzatura e dell’area al Comune; 1 requisiti qua-
litativi e quantitativi dell’attrezzatura ed ogni altra condizione necessaria ad assicu-
rare I’interesse pubblico della realizzazione.

La dotazione di parcheggi pubblici ¢ costituita, in linea generale, dalle aree di cui al
comma 1. Quando, per le previsioni grafiche del Regolamento urbanistico, risulti
inevitabile che 1’accesso agli edifici privati avvenga attraverso le aree destinate a
parcheggi pubblici, lo spazio riservato a tale funzione dev’essere connotato chiara-
mente come una piazzetta od altro spazio pubblico di aggregazione. La superficie in
tal modo sottratta al concreto utilizzo di parcheggio dev’essere recuperata nelle aree
contermini, anche con altra destinazione urbanistica. La relativa rettifica, se prevista
nel PMU o in altra forma di piano attuativo, non comporta variante al Regolamento
urbanistico.

All’interno dei perimetri assoggettati a PMU ¢ sempre richiesta la seguente dotazio-

ne minima di parcheggi pubblici:

a) mq 10 per ogni 33 mq di Sul edificabile residenziale, fatto salvo quanto dispo-
sto dalla successiva lettera a bis);

a bis) mq 6 per ogni 33 mq di Sul edificabile residenziale all’interno dei perimetri
dei PMU di cui all’art. 116 comma 9 e per gli interventi di cui all’art. 116 com-
ma 10;

b) mq 27 per ogni 33 mq di Sul edificabile da destinare a cinema, teatro, edifici
sportivi ed attivita assimilabili;

c) mq 20 per ogni 33 mq di Sul edificabile da destinare a ospedale, casa di cura,
scuola, ambulatori medici, istituti previdenziali ed attivita assimilabili;

d) mq 0,10 per ogni mq di superficie scoperta (sportiva o altro).

Qualora nelle tavole grafiche sia indicata una quantita superiore, questa costituisce
la dotazione minima ammessa. Ove sia indicata una quantita inferiore, o non sia in-
dicata alcuna area a parcheggio, la dotazione di cui sopra costituisce la dotazione mi-
nima richiesta.

Le prescrizioni di cui ai commi precedenti non limitano I’applicabilita delle disposi-
zioni di cui all’art. 3 del D.M. 1444/1968, la cui dotazione minima di parcheggi
dev’essere assicurata in ogni tipo di piano attuativo, fatta eccezione per i piani di re-
cupero e, nei casi in cui assumano tale valenza, per 1 programmi aziendali di cui
all’art. 42 della L.R. 1/2005.

Nel computo della superficie destinata a parcheggi devono essere considerati:
a) glistalli, e cio¢ gli spazi effettivamente destinati alla sosta degli autoveicoli;
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I1.

b) le corsie di distribuzione, le aree di manovra e gli altri spazi direttamente con-
nessi con la funzione di parcheggio .

Sono invece escluse dal computo le strade che conducono al parcheggio e ogni altro
spazio che non abbia diretta attinenza con la funzione di parcheggio, anche quando
indispensabile per accedere al medesimo.

Al fini della verifica delle superfici destinate a parcheggi pubblici si applicano inol-

tre le seguenti disposizioni:

a) gli stalli dovranno avere una superficie minima di mq 12,50 ( di norma mt
2,50x5,00) se disposti a pettine e di mq 10,00 se disposti in linea (larghezza mi-
nima di norma non inferiore a mt 2,00),

b la superficie dei parcheggi pubblici dovra comunque essere tale da garantire che
ad ogni 25 mgq di superficie a parcheggio, comprensiva degli spazi di manovra,
corrisponda almeno un posto auto ,

c¢) il parametro della superficie puo altresi essere verificato convertendo il numero

dei posti auto in superficie da destinare a parcheggi secondo l'equivalenza: 1 posto

auto = 25 mq di superficie complessiva di parcheggio, a condizione che sia in ogni
caso essere garantito il rispetto delle superfici minime per i parcheggi pubblici detta-

te dal D.M. 1444/1968.

Art. 139 Attrezzature metropolitane (zone F)

1.

Sono le parti del territorio destinate ad attrezzature ed impianti di interesse generale
espressamente rappresentate nella cartografia 1:2.000 di progetto. Vi sono ammesse
attrezzature di livello sovracomunale quali: palazzetti dello sport ed altri impianti
sportivi di livello metropolitano, piscine, centri culturali e direzionali di livello so-
vracomunale, interporto, attrezzature universitarie, canile rifugio, strutture per con-
vegnistica, centri sociosanitari ed altre analoghe attrezzature di interesse generale a
livello metropolitano.

Esse sono di proprieta pubblica o preordinate all'acquisizione, anche mediante
esproprio, da parte del Comune o dell’Ente competente alla realizzazione della spe-
cifica attrezzatura. E’ fatta eccezione per attrezzature metropolitane di proprieta pri-
vata esistenti, le quali non sono soggette ad esproprio.

E’ ammessa la realizzazione di attrezzature metropolitane da parte di privati, previa
stipula di apposita convenzione che definisca le regole di gestione dell’attrezzatura,
la durata della gestione privata e, al termine della medesima, 1’eventuale cessione
dell’attrezzatura e dell’area al Comune o all’Ente competente, i servizi offerti al
pubblico, la qualita realizzativa dell’attrezzatura ed ogni altra condizione necessaria
ad assicurare I’interesse pubblico della realizzazione.

I centri direzionali di livello sovracomunale posti in adiacenza alla grande viabilita,
di progetto e/o esistenti, possono essere trasformati e oggetto di nuova edificazione
con strutture di servizio, ambulatori, centri di primo soccorso, impianti per I’inter-

97



scambio, attrezzature tecnologiche, uffici direzionali, strutture ricettive ed aree per la
distribuzione carburanti.

5. Fermo restando quanto disposto dall’art. 134, comma 3, per le attrezzature metropo-
litane realizzate al Comune o dall’Ente competente, quelle realizzate da privati sono
tenute al rispetto dei seguenti indici urbanistici:

Uf= 1,00 mg/mq ; Rc =40%; H max 15 ml.

6. Gli edifici esistenti su dette aree, fino a quando non siano adibiti alla destinazione
d’uso prevista, possono essere interessati unicamente da interventi di manutenzione
ordinaria e straordinaria.

7. Nelle zone “F” adiacenti 1 corsi idrici potra essere svolta I’attivita della pastorizia,
per la quale potranno essere realizzate le strutture di cui all’art. 155, comma 3, pur-
ché non in contrasto con le leggi vigenti in materia di rispetto idraulico.

Art. 140 Orti urbani (zona F)

1. All’interno delle zone agricole e in parte anche all’interno del perimetro dei centri
abitati sono perimetrate nella cartografia 1:2.000 le aree ove ¢ possibile esercitare
I’attivita della coltivazione degli orti amatoriali. Nelle suddette aree perimetrate ¢
possibile realizzare: un box prefabbricato delle dimensioni massime di 5 mt x 4 mt,
con superficie coperta di 20 mq; esso dovra essere del tipo prefabbricato, non metal-
lico, amovibile, di altezza interna netta non superiore a mt 2,5; adiacente il fabbrica-
to potra essere collocato anche un pergolato delle medesime dimensioni e privo di
alcun tipo di copertura, se non elementi a carattere vegetale. Entrambi di colore non
in contrasto con I’ambiente circostante.

2. Eventuali contenitori d’acqua dovranno essere coperti e armonizzati con 1’ambiente.

3. Le aree perimetrate dovranno essere oggetto di una progettazione unitaria al fine di
poter evidenziare 1’armonia delle soluzioni adottate, soprattutto in riferimento ai fos-
si per lo smaltimento delle acque piovane. I progetti unitari potranno essere presen-
tati dai proprietari titolari di almeno il 51% dell’area perimetrata nella cartografia
del Regolamento urbanistico.

4. La superficie minima dell’orto urbano, per usufruire di questa norma dovra essere di
mgq 250.

5. Le recinzioni dovranno essere definite con rete a maglia sciolta collocate a distanza
di cm 5 dal piano di campagna opportunamente mascherate con essenze vegetali,
siepi, alberature, ecc.

6. Oltre ai manufatti precari di cui sopra sono ammesse le serre temporanee ¢ le serre
con copertura stagionale di cui articolo 151, comma 8.

7. L’Amministrazione comunale potra attivare iniziative in merito agli orti a carattere
sociale, anche con il ricorso all’acquisizione delle aree ed all’assegnazione in diritto
di superficie delle medesime, con la stipula di apposite convenzioni.
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8. GIli edifici esistenti possono essere oggetto di ristrutturazione edilizia, qualora non
vincolati a restauro “a” e “b”, e nelle aree pertinenziali possono essere ubicati i par-
cheggi in attuazione della legge n. 122/89.
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Titolo VI — DISPOSIZIONI PER I’AMBIENTE

Art. 141 Corsi idrici

1. Nella cartografia 1:2000 sono evidenziati con apposita simbologia, i corsi idrici pre-
valenti che attraversano il territorio comunale.

2. Per tutti 1 corsi idrici di cui al comma precedente sono stabilite fasce di rispetto della
larghezza di ml 10 dal piede esterno dell'argine o, in mancanza, dal ciglio di sponda,
nell’ambito delle quali si applica la speciale disciplina di cui all’art. 102, comma 2,
lettera “a”.

3. Le arginature dei corsi idrici devono essere permanentemente percorribili dalle per-
sone.

4. 1 corsi idrici di nuova definizione dovranno rispettare le intenzioni progettuali del
Regolamento urbanistico ma, nell’ambito dei progetti esecutivi, potranno avere ca-
ratteristiche dimensionali e di tracciato anche diverse da quanto definito nella carto-
grafia di Regolamento urbanistico senza che ci0 comporti variante al medesimo,
purché la nuova soluzione rientri nei limiti delle fasce di rispetto. La progettazione
sui corsi idrici esistenti e/o di nuova definizione dovra contenere le specifiche argo-
mentazioni di carattere idraulico ma anche quelle di valenza naturalistica, al fine di
non peggiorare il b.a.l. delle u.t.o.e. nelle quali ricadono 1 singoli tratti dei corsi idri-
ci interessati.

Art. 142 Casse di espansione e compensazione idraulica.

1. Nella cartografia 1:2.000 sono evidenziate con apposita simbologia le casse di
espansione idraulica che, in parte definiscono una destinazione urbanistica specifica
ed in parte si sovrappongono alla destinazione urbanistica di zona (prevalentemente
agricola).

2. Esse indicano aree per il contenimento del rischio idraulico in quanto finalizzate alla
laminazione delle portate di piena dei corsi d’acqua.

3. Gli studi specifici per la realizzazione delle casse evidenzieranno la funzionalita per
I’eliminazione dei fenomeni di esondazione per gli eventi di piena con i tempi di ri-
torno necessari.

4. Gli argini delle casse devono essere realizzati in modo da garantire la percorrenza
delle sponde.

5. Le casse di espansione contenute nei Piani dell’Autorita di Bacino dell’Arno e dei
Consorzi di Bonifica sono riportate indicativamente nella cartografia 1:2.000.

6. Gli edifici esistenti, qualora non espropriati dagli Enti autorizzati, ricadenti all’inter-
no delle aree da destinare a cassa di espansione idraulica o vincolate per tali opere,
possono essere assoggettate a interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria,
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ristrutturazione edilizia con modifica della destinazione d’uso ma senza incremento
delle unita immobiliari.

7. 1 laghetti palustri possono essere coltivati e modificati (anche nelle loro arginature)
ripristinati e gestiti a condizione che non si crei alcun danno alla fauna presente nella
zona, in tal senso i progetti presentati per la modifica delle arginature esistenti do-
vranno essere accompagnati da apposita relazione di uno specialista (agronomo, bio-
logo, forestale ecc) per evidenziare la irrilevanza delle opere da realizzare rispetto
alle risorse naturali dell’area o la eventuale messa in opera di misure di compensa-
zione e di nuove aree umide tali da garantire habitat idonei all’avifauna di ampiezza
e qualita superiori allo stato attuale.

8. Tali laghetti possono in tal senso essere estesi e ridimensionati, funzionalmente alle
necessita della loro coltivazione.

9. Il perimetro delle aree di compensazione idraulica ¢ indicativo e sara piu esattamente
definito in fase di progettazione esecutiva dell’opera. Tali bacini fanno riferimento
alle celle idrauliche per le quali compensano 1’edificazione di completamento.

10. Oltre alla casse di espansione e compensazione idraulica rappresentate sulle tavole
del Regolamento urbanistico, possono essere realizzate ulteriori casse di espansione
e compensazione idraulica se finalizzate alla mitigazione del rischio idraulico e se ri-
cadenti nel perimetro degli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia. Pos-
sono inoltre essere realizzate le aree o vasche di autocontenimento indicate nelle
schede di fattibilita geologica idraulica e sismica che costituiscono appendice delle
presenti NTA ai sensi dell' art. 86.

11. Le casse di espansione e compensazione idraulica nonché le aree o vasche di auto-
contenimento poste all'interno del perimetro del territorio urbanizzato, come indivi-
duato ai sensi dell'art.224 della L.R. 65/2014, ancorche non cartografate nelle tavole
del Regolamento Urbanistico, debbono inserirsi correttamente nel contesto paesaggi-
stico ambientale, sia per la configurazione e la morfologia dell'invaso che per le si-
stemazioni arginali e di margine. Ove possibile, esse devono essere messe in relazio-
ne con il sistema degli spazi urbani a verde pubblico, attraverso percorsi pedonali e
ciclabili, sistemazioni arboree ed arbustive, possibilita di utilizzazione, sia pure tem-
poranea, come spazi a verde e di gioco. Qualora presentino i suddetti requisiti, le
casse di espansione e di compensazione idraulica, possono concorrere alla determi-
nazione delle aree a standard.

Art. 143 Aree da bonificare

I1 piano strutturale contiene la ricerca conoscitiva sui siti da bonificare.

2. Nella cartografia 1:2000 del Regolamento urbanistico sono individuate le aree da as-
soggettare a bonifica, al fine di evidenziare che anche I'utilizzo delle medesime ¢
possibile solo ed esclusivamente in conformita a quanto previsto nell’atto di certifi-
cazione, di avvenuta messa in sicurezza o bonifica.

3. Le aree da assoggettare a bonifica, salvo se altre indicate dalla Provincia, sono:
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1) ex Ausonia — San Donnino, Via Trento

2) ex tintoria Magni — Sant’Angelo a Lecore, Via Mammoli
3) ex Fornaci Le Piaggiole — Via Tosca Fiesoli

4) ex Metalpul — Il Gorinello, Via del Castellaccio

5) ex Tintoria Firenze — Via Salvador Allende

6) ex Stilmarmi — Via Ombrone

7) Agip Petroli —Bisenzio Est — Nodo A1/A11.

Art. 144 Area Naturalistica Protetta di Interesse Locale (ANPIL)

. La cartografia 1:2.000 del Regolamento urbanistico contiene n°® 3 Aree con ipotesi di
perimetrazione ANPIL di cui una (Focognano) parzialmente gia definita e ricono-
sciuta come tale.

. Le aree ANPIL possono essere in tutto o in parte espropriate dagli Enti autorizzati o
rimanere di proprieta privata.

. Per gli edifici ricadenti all’interno delle aree ANPIL possono essere attuati interventi
di manutenzione ordinaria e straordinaria, ristrutturazione edilizia esclusa la demoli-
zione e fedele ricostruzione, con modifica della destinazione d’uso e incremento del-
le unita immobiliari.

. Ad esclusione degli edifici vincolati a restauro “a” e “b” essi potranno essere oggetto
di incremento di Sul del 5% rispetto alla quantita esistente, a seguito del consegui-
mento della certificazione ambientale degli edifici.

. I manufatti edilizi secondari, legittimi e/o legittimati dai condoni edilizi possono es-
sere demoliti e ricostruiti a pari volume e superficie coperta, a condizione che non se
ne modifichi la destinazione d’uso e si migliori 1’aspetto ambientale complessivo
dell’area, nelle quali essi ricadono.

. Nelle zone umide possono essere realizzati movimenti di terra per costruire o modi-
ficare argini e dune, al fine di creare nuovi laghetti palustri e modificare quelli esi-
stenti, la cui superficie non puo essere ridotta se non per casi particolari, adeguata-
mente documentati ed espressamente autorizzati dal Comune. I lavori di modifica
delle zone umide esistenti dovranno essere eseguiti al di fuori del periodo di nidifi-
cazione ¢ quindi non nei mesi da aprile a luglio.

. Le alberature esistenti, i filari, le siepi e gli altri elementi di naturalita, rilevati nella
ricerca conoscitiva del piano strutturale sul territorio aperto o nei successivi studi
scientifici, non devono essere asportati o danneggiati. Qualunque intervento possa
modificare i luoghi dev’essere espressamente autorizzato dal Comune.

. I progetti per I’istituzione formale dell’ANPIL, con relativo regolamento, definiran-
no la compatibilita della caccia e di altre attivita oggi presenti nelle aree.

. Nelle ANPIL istituite, il Comune pud autorizzare la realizzazione di nuove costru-
zioni destinate esclusivamente alla gestione e fruizione dell’area protetta, nella misu-
ra strettamente indispensabile a tali fini.
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Art. 145 Parchi pubblici urbani e territoriali.

Sono aree indicate con apposita grafia nelle tavole 1:2.000 del Regolamento urbani-
stico per le quali potranno essere attivate le procedure per essere acquisite al patri-
monio pubblico.

Esse sono lungo i corsi idrici, all’interno dei perimetri delle ANPIL, in adiacenza ai
centri abitati e nei corridoi ambientali.

A differenza delle aree di verde pubblico attrezzato (art. 136) di cui alla lettera “c”
del DM 1444/68, queste aree sono finalizzate al mantenimento e/o incremento della
biodiversita, non limitata alla singola u.t.o.e. nella quali esse ricadono.

Per la realizzazione di queste aree dovra essere redatta una progettazione specifica
delle opere a verde strutturale e complementare, i percorsi, le aree di sosta, gli even-
tuali giochi e gli arredi tenendo conto delle caratteristiche ambientali e fornendo so-
luzioni idonee, sotto il profilo biologico, funzionale, estetico € manutentivo.

Eventuali edifici esistenti, ricadenti in tali aree, possono esser soggetti ad interventi
di manutenzione ordinaria e straordinaria, nonché alla ristrutturazione edilizia, con
la possibilita di incremento delle unita immobiliari e modifica della destinazione
d’uso che di massima dovra essere residenziale. Ad esclusione degli edifici “a” e “b”
essi potranno essere incrementati del 5% rispetto alla Sul esistente a seguito del
conseguimento della certificazione ambientale degli edifici.

Qualora necessario, tali edifici potranno essere espropriati per destinazioni di pubbli-
ca utilita.

All’interno delle aree destinate a parchi pubblici urbani (perché all’interno del peri-
metro dei centri abitati) o territoriali (perché esterni ad essi) non sono consentite
nuove edificazioni ad esclusione dei manufatti necessari alla fruibilita pubblica delle
aree.

SOPPRESSO

Art. 146 Perimetro del Sito di Interesse Comunitario (SIC)

1.

La cartografia 1:2.000 del Regolamento urbanistico riporta con apposita grafia i pe-
rimetri di vaste aree definite Siti di Interesse Comunitario (SIC) e Siti di Interesse
Regionale (SIR).

All’interno dei suddetti perimetri vi sono particolari condizioni naturalistiche tali da
favorire habitat idonei per la fauna migratoria. In tal senso le istituzioni che sovrin-
tendono alla caccia regoleranno quest’ultima in modo da non arrecare danni ad una
grande risorsa ambientale dell’intera area metropolitana fiorentina.

Qualsiasi operazione di alterazione dei laghi, compreso il disseccamento, sara defi-
nita con apposito regolamento.
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TITOLO VII - DISCIPLINA DEL TERRITORIO RURALE

Capo I — Disposizioni generali

Art. 147 Zone con esclusiva o prevalente destinazione agricola

. Nell’ambito del territorio rurale il Regolamento urbanistico individua le zone con

esclusiva o prevalente funzione agricola e cio¢ quelle individuate come tali in consi-
derazione del sistema aziendale agricolo esistente, della capacita produttiva del suo-
lo, delle limitazioni di ordine fisico, della presenza di infrastrutture agricole di rile-
vante interesse, della vulnerabilita delle risorse nonché della caratterizzazione socia-
le ed economica del territorio.

Le zone con esclusiva o prevalente funzione agricola costituiscono le zone E di cui
al D.M. 1444/68 e su di esse si applicano le disposizioni del Titolo IV, Capo III, del-
la L.R. 65/2014 e del Regolamento emanato con D.P.G.R. 9 febbraio 2007, n. 5/R
(di seguito nel presente capo “Regolamento”).

Art. 148 Programma aziendale

4,

. Il programma aziendale di cui all’art. 74 della L.R. 65/2014 specifica gli obiettivi

economici e strutturali che 1’azienda intende conseguire, descrive la situazione attua-
le e individua gli interventi agronomici nonché gli interventi ambientali, gli inter-
venti edilizi, le fasi ed 1 tempi di realizzazione, verificando preventivamente la con-
formita con la strumentazione urbanistica e regolamentare comunale.

L’approvazione del programma aziendale costituisce condizione essenziale per la
formazione dei titoli abilitativi relativi agli interventi previsti dagli artt. 72 e 73 della

L.R. 65/2014 o comunque eccedenti quelli previsti dall'art. 71 della stessa L.R.
65/2014

Il programma aziendale assume valore di piano attuativo, ai sensi e per gli effetti
della L.R. 65/2014 , nel caso in cui preveda:
- larealizzazione degli edifici rurali ad uso abitativo di cui all’art. 151, comma 3;

- qualsiasi altra nuova costruzione, o ampliamento, di consistenza superiore a mq
150 di superficie utile lorda:

- interventi di ristrutturazione urbanistica.
In tali casi la documentazione prescritta per il programma aziendale ¢ integrata dagli

elaborati planivolumetrici, dalle norme di attuazione e dagli altri elaborati richiesti
per gli ordinari piani attuativi.

Il programma aziendale ha una durata decennale.

5. 1l programma aziendale puo essere modificato, su richiesta dell’imprenditore agrico-

lo, a scadenze annuali. Puo, inoltre, essere modificato in ogni tempo per adeguarlo ai
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programmi comunitari, statali o regionali, ovvero per cause di forza maggiore regio-
nali.

6. La realizzazione del programma aziendale ¢ garantita da un’apposita convenzione, o
da un atto d’obbligo unilaterale, da registrare e trascrivere a spese del richiedente e a
cura del comune. La convenzione, o 1’atto unilaterale d’obbligo, in particolare con-
tengono gli impegni dell’imprenditore agricolo:

a) secondo quanto previsto dall'art. 74 ¢. 6 della L.R. 65/2014;
b) -SOPPRESSO-

¢) anon modificare la destinazione d’uso agricola dei nuovi edifici rurali, secondo
le disposizioni dell'art. 81 della L.R. 65/2014;

d) -SOPPRESSO-

e) arealizzare gli interventi di sistemazione ambientale delle pertinenze degli edifi-
ci eventualmente non piu utilizzabili a fini agricoli, cosi come individuate dalle
convenzioni o dagli atti d’obbligo;

f) aprestare idonee garanzie per la realizzazione degli interventi previsti e per la ri-
mozione dei manufatti temporanei previsti;

g) -SOPPRESSO-

7. Limpegno di cui alla lettera “c” del comma precedente non puo essere modificato
con le eventuali variazioni del programma di cui al comma 5.

8. Il programma aziendale ha i contenuti di cui all’art. 9 del Regolamento emanato con
D.P.G.R. 9 febbraio 2007 n. 5/R.

Art. 149 Superfici fondiarie minime

1. Le superfici fondiarie minime da mantenere in produzione necessarie per consentire
la costruzione di nuovi edifici rurali ad uso abitativo o di nuovi annessi agricoli sono
quelle prescritte dall’art. 2, comma 1, del Regolamento Regionale 9 febbraio 2007,
n. 5/R.

2. -SOPPRESSO-

3. Dal computo delle superfici dei fondi sono in ogni caso escluse le aree improduttive
quali argini, incolti, resedi di fabbricati e simili. Le superfici destinate a prato o
prato-pascolo sono da computarsi solo nel caso in cui I'annesso sia destinato in via
principale al ricovero del bestiame, ivi compreso quello equino.

4. Per la dimostrazione dell'utilizzo produttivo dei terreni, fatte salve le verifiche d'uffi-
cio, si assume a riferimento il classamento catastale risultante alla data dell’istanza.
In caso esso non risulti aggiornato il richiedente pud produrre perizia asseverata da
professionista abilitato che attesti la coltura in atto.
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Art. 150 Interventi di sistemazione ambientale

1. La previsione e progettazione di interventi di tutela e valorizzazione ambientale co-
stituisce contenuto obbligatorio del programma aziendale; la loro mancanza compor-
ta la mancata approvazione del medesimo.

2. L'ordinaria manutenzione ambientale ¢ obbligatoria e come tale non puo essere con-
siderata intervento di miglioramento. Non sono parimenti considerati di migliora-
mento gli interventi che risultano obbligatori secondo le normative vigenti in materia
di prevenzione dagli incendi, di difesa idrogeologica, di tutela della fauna e della flo-
ra.

3. Gli interventi di sistemazione ambientale, correlati al mutamento della destinazione
d’uso agricola di edifici ricadenti nel territorio rurale, nelle aree di pertinenza di cui
all’articolo 83 comma 4 della L.R. 65/2015 , devono garantire un assetto dei luoghi
paragonabile a quello ottenibile con I’attivita agricola, ivi compresa la tutela e valo-
rizzazione delle risorse ambientali esistenti. Gli interventi sulle aree di pertinenza
degli edifici medesimi devono garantire il mantenimento delle sistemazioni idrau-
lico-agrarie, della vegetazione arborea ed arbustiva e della viabilita minore, nonché
la tutela dei manufatti di rilevanza paesaggistica, storica o testimoniale e delle albe-
rature segnaletiche, di confine e arredo esistenti.

4. L’obbligo di interventi di sistemazione ambientale ¢ esteso a tutti i fondi che, anche
in assenza di programma aziendale, richiedono la costruzione degli annessi rurali di
cui ai commi 4 e 5 dell’art. 151.

5. Lo stesso obbligo di interventi di sistemazione ambientale sussiste per tutti gli inter-
venti che conseguono il mutamento di destinazione di edifici ad uso agricolo senza
necessita di preventiva approvazione del programma aziendale. Essi devono garanti-
re un assetto dei luoghi paragonabile a quello ottenibile con I’attivita agricola, ivi
compresa la tutela e valorizzazione delle risorse ambientali esistenti, e pertanto de-
vono prevedere il mantenimento delle sistemazioni idraulico-agrarie, della vegeta-
zione arborea ed arbustiva e della viabilita minore di matrice storica, nonché la tute-
la dei manufatti di rilevanza paesaggistica ed il recupero degli elementi di cultura
materiale presenti (cippi, recinzioni, fontane, muri in pietra e simili).

6. Le opere di miglioramento devono essere esaurientemente descritte € quantificate in
apposita relazione agronomico-paesaggistica.

Art. 151 Nuove costruzioni nelle zone con esclusiva o prevalente funzione agricola

1. Fatte salve le restrizioni disposte dalle presenti norme per le singole sottozone, nelle
zone con esclusiva o prevalente funzione agricola nuove costruzioni sono ammesse
esclusivamente per 1’uso agricolo, con le modalita e le procedure di cui alla L.R.
65/2014 ed al Regolamento emanato con D.P.G.R. 9 febbraio 2007 n. 5/R.

2. In tutte le sottozone valgono inoltre le ulteriori prescrizioni di cui al presente articolo
in funzione del tipo di costruzione.

106



3. I nuovi edifici rurali ad uso abitativo , ove ammessi, debbono rispondere alle se-
guenti prescrizioni:

la dimensione delle costruzioni non puo eccedere quella strettamente necessaria
a soddisfare le documentate necessita dell’azienda agricola cosi come risultanti
dal programma aziendale di cui all’art. 74 della L.R. 65/2014 , fermo restando
che non sono comunque ammessi nuovi edifici rurali ad uso abitativo con super-
ficie utile lorda superiore a mq 150;

1 materiali e gli elementi tipologici devono risultare coerenti con le tradizioni ar-
chitettoniche ed orientati allo sviluppo della bioedilizia ed al perseguimento del
risparmio energetico;

debbono essere localizzati in coerenza con i caratteri del territorio e dei paesag-
gi, con particolare riferimento alle prescrizioni di tutela relative alla sottozona di
in cui ricadono.

4. 1 nuovi annessi agricoli di cui all’art. 73 comma 4 della L.R. 65/2014 ed all’art. 4
del Regolamento, ove ammessi, debbono rispondere alle seguenti prescrizioni:

la dimensione delle costruzioni non pud eccedere quella strettamente necessaria
a soddisfare le documentate necessita dell’azienda agricola cosi come risultanti
dal programma aziendale di cui all’art. 74 della L.R. 65/2014 ;

debbono essere localizzati in coerenza con i caratteri del territorio e dei paesag-
gi, con particolare riferimento alle prescrizioni di tutela relative alla sottozona di
in cui ricadono;

1 materiali e gli elementi tipologici debbono risultare confacenti ad un corretto
inserimento paesaggistico e ambientale degli edifici, privilegiando criteri di edi-
lizia sostenibile e fabbricati in legno, compatibilmente con le esigenze produttive
aziendali;

5. I nuovi annessi agricoli di cui all’art. 5 del Regolamento, ove ammessi, debbono ri-
spondere alle seguenti prescrizioni:

la dimensione dell’annesso, pur non richiedendo il rispetto delle superfici fon-
diarie minime di cui all’art. 2 del Regolamento, dev’essere commisurata alle di-
mensioni dell’attivita dell’azienda agricola ed adeguatamente motivata con rife-
rimento alle specifiche necessita della medesima, nel rispetto delle vigenti nor-
mative;

debbono essere localizzati in coerenza con i caratteri del territorio e dei paesag-
gi, con particolare riferimento alle prescrizioni di tutela relative alla sottozona di
in cui ricadono;

1 materiali e gli elementi tipologici debbono risultare confacenti ad un corretto
inserimento paesaggistico e ambientale degli edifici, privilegiando criteri di edi-
lizia sostenibile e costruzioni in legno, compatibilmente con le esigenze produt-
tive aziendali.

6. I nuovi annessi e manufatti necessari per I’agricoltura amatoriale di cui all’art. 78
della L.R. 65/2014 ed all’art. 6 del Regolamento, ove ammessi, debbono rispondere
alle seguenti prescrizioni:
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I’installazione di tali annessi o manufatti ¢ consentita solo qualora la superficie
agraria utilizzabile sia superiore a mq 6.000;

la dimensione non puo eccedere una superficie utile lorda di mq 25 ed un’altezza
massima di ml 2,50; ¢ ammessa una dimensione superiore, fino ad una superficie
utile lorda massima di mq 40 (sempre con un’altezza massima non superiore a
ml 2,50), qualora la superficie agraria utilizzabile sia superiore a mq 10.000;

su ciascun fondo € ammessa una sola costruzione; ove esista un altro annesso o
manufatto compatibile con le prescrizioni delle presenti norme ¢ consentito il
suo ampliamento sino alle dimensioni massime ammesse; ove esso risulti incon-
gruo con il contesto paesaggistico ed ambientale o, comunque, con le prescrizio-
ni delle presenti norme, la realizzazione del nuovo annesso o manufatto ¢ subor-
dinata alla sua rimozione;

1 materiali e gli elementi tipologici debbono risultare confacenti ad un corretto
inserimento paesaggistico e ambientale, privilegiando criteri di edilizia sosteni-
bile e costruzioni in legno; in ogni caso le costruzioni dovranno essere adeguata-
mente schermate mediante cortine arboree esistenti o con la creazione di quinte
arboree con piantagioni di essenze autoctone o naturalizzate;

l'intervento non dovra comportare la realizzazione di nuova viabilita, se non per
modesti tratti di raccordo;

I’installazione di tali annessi o manufatti ¢ riservata alle aziende agricole che
non hanno le superfici fondiarie minime per la costruzione di annessi agricoli
nonché a coloro che, seppur non imprenditori agricoltori professionali, praticano
I’agricoltura amatoriale;

I’installazione ¢ subordinata alla sottoscrizione di un atto unilaterale d’obbligo,
corredato da idonea garanzia fidejussoria, con il quale il richiedente si impegna
alla rimozione del manufatto al cessare dell’attivita agricola o in caso di trasferi-
mento di proprieta anche parziale del fondo.

I manufatti temporanei di cui all'art. 70 della L.R. 65/2014 ed all’art. 7 del Regola-
mento, ove ammessi, debbono rispondere alle seguenti prescrizioni:

sono ammessi quando la superficie agraria utilizzabile sia superiore a mq 3.000
e per periodi non superiori a tre anni, eventualmente reiterabile una sola volta
per ulteriori tre anni;

la dimensione non pud eccedere una superficie utile lorda di mq 9 ed un’altezza
massima di ml 2,50;

devono essere semplicemente appoggiati a terra e le opere di ancoraggio neces-
sarie all’installazione non devono comportare alcuna modificazione morfologica
dello stato dei luoghi;

devono essere realizzati in legno o con altri materiali leggeri comunque idonei
ad un corretto inserimento paesaggistico e ambientale;

l'intervento non dovra comportare la realizzazione di nuova viabilita, se non per
modesti tratti di raccordo;
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- T’installazione ¢ subordinata alla sottoscrizione di un atto unilaterale d’obbligo,
corredato da idonea garanzia fidejussoria, con il quale il richiedente si impegna
alla rimozione del manufatto secondo quanto disposto dall’art. 7 del Regolamen-
to;

8. Le serre temporanee e le serre con copertura stagionale di cui articolo 70 della L.R.
65/2014 ed all’art. 8 del Regolamento, ove ammesse, debbono rispondere alle se-
guenti prescrizioni:

- la loro installazione ¢ consentita solo alle aziende agricole, previa comunicazio-
ne al comune, e dev’essere riferita alla durata del ciclo produttivo, ancorché su-
periore all’anno;

- il materiale utilizzato deve consentire il passaggio della luce;

- D’altezza massima non dev’essere superiore a 4 metri in gronda e a 7 metri al cul-
mine; nel caso di serre con tipologia a tunnel ¢ considerata solo 1’altezza del cul-
mine;

- dev’essere rispettata una distanza minima di ml 5 dalle abitazioni esistenti sul
fondo e di ml 10 da tutte le altre abitazioni (quest’ultima riducibile a ml 5 qualo-
ra la serra non abbia alcuna apertura nel lato prospiciente 1’abitazione);

- dev’essere rispettata una distanza minima di 3 dal confine se I’altezza massima
al culmine ¢ superiore a metri 5; la stessa distanza minima ¢ ridotta a ml 1 se
I’altezza massima al culmine ¢ pari o inferiore a ml 5;

- dev’essere rispettata una distanza minima dalle strade pubbliche secondo quanto
previsto dal Codice della Strada;

- nella comunicazione presentata dal titolare dell’azienda agricola debbono essere
contenute i dati di cui all’art. 8, comma 2, del Regolamento nonché qualsiasi al-
tro elemento utile ad accertare la conformita dell’installazione al complesso nor-
mativo ad essa applicabile.

- le serre con requisiti diversi da quelli sopra indicati si considerano annessi agri-
coli e sono soggette alle relative disposizioni.

9. Gli annessi agricoli, fermo restando quanto disposto all'art. 81 della L.R. 65/2014,
non possono mutare la destinazione d'uso agricola e sono rimossi:

- al termine della validita del programma aziendale per gli annessi di cui al com-
ma 4; essi non possono mutare la loro natura di annessi € possono essere mante-
nuti in caso di proroga del programma o per I’attuazione di un nuovo program-
ma;

- in caso di trasferimento di proprieta, anche parziale, del fondo su cui insistono
per gli annessi di cui ai commi 5 e 6.

Art. 152 Interventi sugli edifici esistenti con destinazione d’uso agricola

1. -SOPPRESSO-

2. Fatte salve le limitazioni previste per gli edifici sottoposti alla specifica classifica-
zione di cui all’art. 103 nonché le restrizioni disposte dalle norme relative alle sin-
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gole sottozone, sugli edifici con destinazione d’uso agricola sono ammessi gli inter-
venti di cui all'art. 71 della L.R. 65/2014. Gli interventi di ristrutturazione edilizia e
sostituzione edilizia non possono comportare trasferimento di volumetrie tra 1 diver-
si edifici aziendali eccedente una superficie utile lorda di mq 50.

3. Sul patrimonio edilizio esistente con destinazione d’uso agricola, previa approvazio-
ne del programma aziendale di miglioramento e fermo restando il rispetto delle su-
perfici fondiarie minime prescritte, sono inoltre consentiti i seguenti interventi:

- trasferimenti di volumetrie, sostituzioni edilizie ed ampliamenti volumetrici ec-
cedenti quelli ammessi al comma 2;

- mutamento della destinazione d’uso agricola secondo quanto previsto dall'art.
82 della L.R. 65/2014.

4. 1l mutamento della destinazione d’uso degli edifici ad uso agricolo ¢ ammesso
esclusivamente con le modalita e le procedure previste dal Titolo IV Capo III Sezio-
ne IV della L.R. 65/2014.

5. Sugli edifici con destinazione d’uso agricola esistenti nelle zone con esclusiva o pre-
valente funzione agricola non sono consentiti interventi di ristrutturazione urbanisti-
ca.

Art. 153 Interventi sugli edifici esistenti con destinazione d’uso non agricola

1. Sugli edifici con destinazione d’uso non agricola esistenti nelle zone con esclusiva o
prevalente funzione agricola sono sempre consentiti gli interventi di cui all'art. 79
comma | della L.R. 65/2014.

2. Fatte salve le limitazioni previste per gli edifici sottoposti alla specifica classifica-
zione di cui all’art. 103 nonché le restrizioni disposte dalle norme relative alle singo-
le sottozone, sugli edifici con destinazione non agricola sono inoltre ammessi gli in-
terventi di cui all'art. 79 comma 2 della L.R. 65/2014.

3. Sono soggetti alla preventiva approvazione di piano di recupero:
- gli interventi che comportino mutamento di destinazione da altri usi ad uso resi-
denziale di edifici di consistenza eccedente mc 3.000;

- gli interventi di sostituzione edilizia di consistenza eccedente mc 2.000.

4. La realizzazione di autorimesse di pertinenza degli edifici esistenti ¢ ammessa fino
ad una superficie pari a quella minima prescritta dall’art. 44. Ove I’edificio gia di-
sponga di un’autorimessa di dimensioni inferiori, ¢ ammesso il suo ampliamento
sino al limite sopra indicato. Non ¢ ammesso il mutamento di destinazione d’uso
delle autorimesse esistenti se non per la parte eccedente la dotazione minima pre-
scritta.

5. I progetti degli interventi di cui commi 2, 3 e 4, devono essere corredati da uno spe-
cifico approfondimento progettuale di carattere paesaggistico, con contenuti quanto
meno analoghi alla relazione paesaggistica di cui al D.P.C.M. 12/12/2005, che dimo-
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stri come I’intervento, per collocazione, forma e materiali, non comporti alcun pre-
giudizio per il paesaggio e I’ambiente

Sugli edifici con destinazione d’uso non agricola esistenti nelle zone con esclusiva o
prevalente funzione agricola non sono consentiti interventi di ristrutturazione urbani-
stica.

Capo II - Disciplina delle zone agricole

Art. 154 Zone agricole a carattere di seminativo

Sono le parti del territorio esterne al tessuto insediativo con prevalente destinazione
agricola che hanno particolare valenza ambientale, naturalistica, paesaggistica, da in-
terpretare in ogni intervento facendo espressamente riferimento allo stato conosciti-
vo del piano strutturale. Esse sono disciplinate dal Titolo IV, Capo III, della L.R.
65/2014 e dal Regolamento emanato con D.P.G.R. 9 febbraio 2007, n. 5/R..

. Nelle zone con prevalente destinazione agricola sono ammesse le nuove costruzioni
ad uso agricolo di cui all’art. 151 con le prescrizioni e limitazioni ivi precisate. Non
sono ammesse nuove edificazioni ad altri usi.

Sugli edifici esistenti sono ammessi gli interventi di cui all’art. 152 (per quelli a de-
stinazione agricola) ed all’art. 153 (per quelli a destinazione diversa).

. Oltre alle attivita di cui all’art. 37, in dette zone sono ammesse attivita commerciali
espositive temporanee per prodotti agricoli, maneggi e centri di ippoterapia, attrez-
zature per la pratica sportiva ed altre analoghe attivita che, pur non qualificabili
come strettamente agricole, presentano elevati livelli di compatibilita con i caratteri
ambientali e funzionali delle aree. Fatte salve le eccezioni di cui ai commi 5 e 6, per
tali attivitd sono ammessi esclusivamente 1 manufatti precari di cui all’art. 151 com-
ma 7.

. Manufatti precari di dimensioni superiori a quelle indicate al richiamato art. 151
possono esser ammessi quando a servizio di attivita di maneggio, centri di ippotera-
pia e simili. Detta possibilita ¢ subordinata al rispetto delle seguenti ulteriori prescri-
zioni:

a) gli interventi devono essere completamente reversibili;

b) il materiale costruttivo ammesso ¢ esclusivamente il legno;

c) la dimensione del manufatto dev’essere contenuta nei limiti strettamente neces-
sari a soddisfare documentate esigenze funzionali dell’attivita;

d) I’installazione ¢ subordinata all’approvazione di un progetto esteso all’intera
consistenza dell’area interessata dall’attivita e corredato da specifico approfondi-
mento progettuale di carattere paesaggistico con contenuti quanto meno analoghi
alla relazione di cui al D.P.C.M. 12/12/2005.

Il rilascio del titolo abilitante all’esecuzione delle opere ¢ subordinato alla stipula di

una convenzione con la quale il richiedente deve impegnarsi a non mutare destina-

zione d’uso, a rimuovere la costruzione una volta che sia cessata 1’attivita che lo ha
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8.

9.

reso necessario o, in alternativa, a cedere al Comune la costruzione e la relativa area
di pertinenza. La convenzione disciplina inoltre le modalita di accesso del pubblico
alla struttura e le eventuali agevolazioni riservate al Comune. Il permesso di costrui-
re ¢ rilasciato con espressa menzione delle limitazioni sopra indicate e non da origi-
ne a diritti edificatori comunque riutilizzabili.

Le attrezzature per la pratica sportiva di proprieta privata possono essere ammesse

quando siano riconosciute di interesse generale in base al tipo di attivita sportiva

svolta ed alle sue positive ricadute sulla collettivita. Per tali attrezzature ¢ facolta del

Comune ammettere ampliamenti degli edifici esistenti o la costruzione di nuovi edi-

fici (in entrambi 1 casi a titolo precario), previa approvazione di un piano attuativo

integrato da:

a) uno specifico studio che dimostri come tali opere perseguano fini di interesse ge-
nerale che il Comune riconosca come tali, con particolare riferimento alla pratica
dell’attivita motoria e sportiva in forma libera, non convenzionale ed indipen-
dente dal conseguimento di risultati disciplinari e prestazionali diversi da quelli
attribuibili alle necessita dei singoli utenti;

b) uno specifico approfondimento progettuale di carattere paesaggistico, con conte-
nuti quanto meno analoghi alla relazione di cui al D.P.C.M. 12/12/2005, che di-
mostri come la trasformazione non comporti pregiudizio per il paesaggio e
I’ambiente;

Nella convenzione il richiedente deve impegnarsi a perseguire i fini di interesse ge-

nerale che costituiscono il presupposto dell’opera, a non mutare destinazione d’uso

al manufatto realizzato od ampliato, a rimuovere la costruzione una volta che sia
cessata I’attivita che lo ha reso necessario o, in alternativa, a cedere al Comune la
costruzione e la relativa area di pertinenza. La convenzione disciplina inoltre le mo-
dalita di accesso del pubblico alla struttura e le eventuali agevolazioni riservate al

Comune. Il permesso di costruire ¢ rilasciato con espressa menzione delle limitazio-

ni sopra indicate e non da origine a diritti edificatori comunque riutilizzabili.

La realizzazione di vivai, sia del tipo in contenitore sia in piena terra, ¢ ammessa
solo se preceduta dall’approvazione del programma aziendale di cui all’art. 148 inte-
grato da uno specifico studio che ne dimostri la compatibilita territoriale, ambientale
e paesaggistica.

Nelle zone con prevalente destinazione agricola le recinzioni dovranno essere costi-
tuite da rete a maglia sciolta sorretta da idonei supporti e collocata a distanza di al-
meno cm 5 dal piano di campagna, opportunamente mascherate con elementi vege-
tali quali siepi ed alberature.

Nelle aree a prevalente destinazione agricola comprese all’interno delle casse di
espansione idraulica di cui all’art. 142 ¢ vietata la costruzione di qualunque tipo di
manufatto, ’alterazione dell’assetto morfologico dei terreni e quant’altro possa esse-
re di impedimento al regolare afflusso e deflusso delle acque. L’ Amministrazione
comunale definira con specifico atto gli indennizzi per la servitu nonché per even-
tuali danni arrecati alle colture in caso di esondazione. Dette aree potranno essere
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espropriate per la realizzazione di arginature, impianti tecnici, accessibilita e
quant’altro risulti necessario sulla base del progetto esecutivo.

Art. 155 Zone agricole per ’ortoflorovivaismo e per la pastorizia

1.

Sono le porzioni del territorio rurale, indicate nella cartografia del Regolamento ur-
banistico con apposito simbolo e perimetrazione, dove € possibile praticare 1’ortoflo-
rovivaismo in coltura protetta e la pastorizia. Esse sono disciplinate dal Titolo IV,
Capo III, della L.R. 65/2014 e dal Regolamento emanato con D.P.G.R. 9 febbraio
2007, n. 5/R..

Nelle aree destinate all’ortoflorovivaismo sono ammesse nuove costruzioni ad uso
agricolo limitatamente a quelle di cui all’art. 151, commi 5 e 8, a condizione che i
manufatti non costituiscono impatto ambientale rispetto alla linea d’orizzonte del
territorio dove ricadono.

Nelle aree agricole specificamente destinate alla pastorizia sono ammesse nuove co-
struzioni ad uso agricolo solo quando non esistano altri edifici di sufficiente consi-
stenza e, comunque, limitatamente a quelle di cui all’art. 151, commi 4 e 7. Detta
possibilita ¢ subordinata al rispetto delle seguenti prescrizioni integrative:

a) gli interventi devono essere completamente reversibili;

b) la dimensione del manufatto dev’essere contenuta nei limiti strettamente neces-
sari a soddisfare documentate esigenze funzionali dell’attivitd; in nessun caso
sono ammesse costruzioni di altezza massima superiore a ml 2,50 o superficie
coperta superiore a mq 100;

c) l’installazione ¢ subordinata all’approvazione di un progetto esteso all’intera
consistenza dell’area interessata dall’attivita e corredato da specifico approfondi-
mento progettuale di carattere paesaggistico il quale assicuri, in particolare, che i
manufatti non costituiscano impatto ambientale rispetto alla linea d’orizzonte del
territorio dove ricadono;

d) la relativa autorizzazione ¢ rilasciata con espressa menzione del carattere preca-
rio € non da origine a diritti edificatori comunque riutilizzabili.

In entrambe le zone, le recinzioni dovranno essere costituite da rete a maglia sciolta
sorretta da idonei supporti e collocata a distanza di almeno cm 5 dal piano di campa-
gna, opportunamente mascherate con elementi vegetali quali siepi ed alberature.
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Titolo VIII - NORME FINALI E TRANSITORIE

Art. 156 Bilancio ambientale locale

1. Il Regolamento urbanistico ¢ corredato da uno specifico elaborato (Elaborato “F”)
che esplicita le modalita di verifica del bilancio ambientale locale ed opera una pri-
ma verifica, a scala ampia, degli effetti delle trasformazioni previste su ciascuna
u.t.o.e..

2. La scheda valutativa predisposta per tale verifica prende in considerazione i sei si-
stemi individuati dal piano strutturale ed riporta, per ciascuno di essi, i fattori di sta-
to, di pressione e di sostenibilita. I valori espressi per ciascun fattore determinano il
giudizio finale relativo a ciascun sistema e, quindi, per 1’u.t.o.e. nel suo complesso
Le verifiche operate al momento della redazione del Regolamento urbanistico sono
inoltre corredate, per ciascuna u.t.o.e., di un breve commento che sintetizza i risultati
della valutazione ed indica, ove opportuno, i margini di miglioramento conseguibili
sulle risorse significative.

3. Lo studio del bilancio ambientale locale eseguito per ciascuna u.t.o.e. al momento
della redazione del Regolamento urbanistico non esaurisce I’approfondimento e la
verifica degli effetti ambientali delle trasformazioni. Analogo adempimento ¢ infatti
prescritto, in sede di progettazione attuativa ed alla scala della medesima, per tutte le
trasformazioni significative ammesse dalle presenti norme.

4. Sono pertanto soggetti alla verifica del bilancio ambientale locale, sulla base delle

schede valutative di cui all’Elaborato “F” del Regolamento urbanistico:

a) gli interventi relativi alla grande e media viabilita di tipo “A”, “B” e “C”, di cui
all’art. 87;

b) gli interventi relativi alle linee ferroviarie e tranviarie con relative stazioni”, di
cui all’art. 88;

c) le addizioni del tessuto insediativo ad uso prevalentemente residenziale di cui
all’art. 128;

d) le addizioni del tessuto insediativo ad uso prevalentemente produttivo di cui
all’art. 129;

e) gli interventi di ricucitura del tessuto insediativo ad uso prevalentemente resi-
denziale di cui all’art. 117;

f) ogni altro intervento soggetto a PMU o per il quale le presenti norme prescriva-
no comunque tale adempimento.

5. Alla verifica del bilancio ambientale locale si procede nel rispetto delle seguenti pre-
scrizioni:

a) Per gli interventi ricadenti in u.t.0.e. dove il bilancio ambientale locale ha rileva-
to un “sistema ambientale fragile”, I’intervento dovra conseguire il miglioramen-
to della situazione ambientale. Il progetto evidenziera gli specifici indicatori de-
finiti nella scheda sui quali si agisce direttamente e/o indirettamente ed illustrera
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adeguatamente gli effetti positivi che si intendono raggiungere nonché le azioni
da mettere in campo per conseguirli. La scheda valutativa con i nuovi indicatori
dovra sempre evidenziare un miglioramento del bilancio ambientale locale.

b) Per gli interventi ricadenti in u.t.o.e. dove il bilancio ambientale locale ha rileva-
to un “sistema ambientale con trasformazione”, I’intervento dovra essere tenden-
zialmente finalizzato al miglioramento della situazione ambientale e comunque
assicurare livelli di qualita non inferiori a quelli in atto. Il progetto evidenziera
gli specifici indicatori definiti nella scheda sui quali si agisce direttamente e/o
indirettamente ed illustrera adeguatamente le eventuali innovazioni positive che
si intendono perseguire, nonché le azioni da mettere in campo per conseguirle,
ovvero le scelte di mitigazione degli effetti della trasformazione al fine di garan-
tire 1l mantenimento del livello di qualita complessiva. La scheda valutativa con
1 nuovi indicatori dovra evidenziare un miglioramento del bilancio ambientale
locale o, quanto meno, il mantenimento dei valori precedenti.

c) Per gli interventi ricadenti in u.t.o.e. dove il bilancio ambientale locale ha rileva-
to un “sistema ambientale ottimale”, ’intervento dovra essere finalizzato alla
conservazione degli ottimali livelli di qualita ambientale in atto. Il progetto do-
vra essere corredato da una relazione specifica che dimostri la salvaguardia del
sistema ambientale esistente, le eventuali opere di mitigazione necessarie in rife-
rimento all’intervento da realizzare, dimostrando il mantenimento dei gradi di
giudizio sugli indicatori interessati dall’intervento. La scheda valutativa dovra
evidenziare un bilancio ambientale locale che garantisce la salvaguardia degli ot-
timali valori ambientali in atto.

Art. 156 bis Produzione di energia da fonti rinnovabili

1.

Il Regolamento urbanistico, in coerenza con la L.R. 1/2005 ed ai sensi dell’articolo
23 del Regolamento Regionale emanato con D.P.G.R. 9 febbraio 2007 n. 2/R, pro-
muove 1’utilizzo di fonti di energia rinnovabile, quali la tecnologia fotovoltaica,
idroelettrica, eolica e quella derivante da biomasse, con particolare riferimento alla
diffusione del sistema solare termico anche per il patrimonio edilizio esistente.

A tal fine, in osservanza della L.r. 21 marzo 2011, n.11, delle norme transitorie di cui
alla medesima legge regionale e dell’Art. 205 quater della L.r. 1/2005, sull’intero
territorio comunale si applicano le disposizioni di cui ai commi che seguono.

Si intendono qui richiamate le procedure autorizzative e le disposizioni sulla loca-
lizzazione degli impianti di cui alle “Linee guida” di cui all’Art. 12 della del D.Lgs.
29 dicembre 2003, n.387, approvate con il Decreto del Ministero dello sviluppo eco-
nomico del 10/09/2010 e le disposizioni di cui alla precitata L.r.21 marzo 2011, n.11,
fatte salve le precisazioni di cui ai successivi commi 6, 7 e 8, relative all’indicazione
delle zone urbanistiche nelle quali per effetto dell’applicazione delle predette norme
sovraordinate ¢ ammessa o non ammessa la realizzazione di impianti di produzione
di energia elettrica alimentati da fonti rinnovabili.
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4. I manufatti necessari alla realizzazione degli impianti per la produzione di energia da
fonti rinnovabili sono considerati volumi tecnici ai sensi dell’art. 85 delle presenti
norme ed ai medesimi non si applica la restrizione di cui al comma 2, primo periodo,
dello stesso art. 85. Detti manufatti non sono pertanto mai computati ai fini della de-
terminazione della Sul di cui all’art. 65.

5. In applicazione dell’Art.4 della L.r. 21 marzo 2011, n.11, le aree di prima individua-
zione non idonee per I’installazione degli impianti fotovoltaici a terra sono elencate
nell’Allegato A alla medesima legge regionale, al quale si rimanda.

6. In attuazione delle disposizioni di cui all’Art.7, commi 1 e 3 della L.r. 21 marzo
2011, n.11, I'individuazione delle aree non idonee inerenti zone all’interno di coni
visivi e panoramici la cui immagine ¢ storicizzata e di aree agricole di particolare
pregio paesaggistico e culturale e la diversa perimetrazione all’interno delle aree a
denominazione d’origine protetta (DOP) e delle aree a indicazione geografica tipica
(IGP), ¢ disponibile, ai sensi dell’Art. 7, comma 4 della medesima L.r. 11/2011, sul
sito web della Regione Toscana.

7. In applicazione dell’Art. 5, comma 1, della L.r. 21 marzo 2011, n.11, gli impianti fo-
tovoltaici a terra sono ammessi all’interno delle aree urbanizzate individuate dai se-
guenti articoli del presente Regolamento urbanistico:

- Art. 121 Aree produttive da consolidare (zona D1);

- Art. 122 Aree produttive da consolidare all’interno delle volumetrie e superfici co-
perte esistenti (D1a);

- Art. 124 Depositi di materiali a cielo aperto;

- Art. 129 Addizioni del tessuto insediativo ad uso prevalentemente produttivo;
- Art. 132 Aree produttive di nuova definizione (zona D2);

- Art. 133 Aree a prevalente destinazione terziaria di nuova definizione (D5);

- Artt. di cui al Titolo VI, Capo III, solo nei casi in cui non incidano sulla dotazione
di servizi, standard urbanistici ed infrastrutture.

8. In applicazione dell’Art. 5, comma 2, della L.r. 21 marzo 2011, n.11, gli impianti fo-
tovoltaici a terra possono essere autorizzati in aree ove sono gia state realizzate ed in
esercizio casse di espansione per la regimazione delle acque, fatto salvo il rispetto di
quanto stabilito dalla normativa di settore e, in particolare, da quella in materia di di-
fesa del suolo.

9. In applicazione dell’Art. 6 della L.r. 21 marzo 2011, n.11, la distanza minima tra gli
impianti ¢ di duecento metri per gli impianti di potenza superiore a 200 kW nonché
per gli impianti localizzati nelle zone interne ai coni visivi € panoramici e nelle aree
agricole di particolare pregio paesaggistico e culturale di cui al precedente comma 7.
Per gli altri impianti a terra la distanza minima ¢ di cento metri. Le disposizioni rela-
tive alla distanza minima di cui al presente comma non si applicano agli impianti fo-
tovoltaici con potenza non superiore a 20 kilowatt (kW), agli impianti fotovoltaici a
terra localizzati nelle aree degradate come individuate nell'allegato A, nonché agli
impianti fotovoltaici a terra localizzati nelle aree di cui ai precedenti commi 8 e 9.

116



10. La realizzazione dei manufatti, attrezzature ed impianti ¢ subordinata alla sottoscri-
zione di una convenzione o atto unilaterale d’obbligo, corredati da idonea garanzia
fidejussoria, con il quale il richiedente si impegna alla loro rimozione al cessare
dell’attivita di produzione di energia da fonti rinnovabili; tale disposizione ¢ riferita
esclusivamente agli impianti a terra e non agli impianti realizzati sugli edifici.

Art. 156 ter Disposizioni per gli interventi di trasformazione nelle aree poste
all'interno del territorio urbanizzato classificate come beni paesaggistici e
nelle aree poste ai margini dello stesso territorio urbanizzato

1. Nelle aree poste all'interno del perimetro del territorio urbanizzato, definito ai sensi
dell'art.224 della L.R. 65/2014, e classificate come beni paesaggistici ai sensi della
Parte III del Codice dei beni culturali e del paesaggio, gli interventi di trasformazio-
ne urbanistica ed edilizia debbono rispettare le prescrizioni e le prescrizioni d'uso,
nonché risultare coerenti con le direttive della disciplina statutaria del PIT-PPR.
Debbono inoltre rispettare le seguenti disposizioni:

a) gli interventi debbono caratterizzarsi per la elevata qualita urbanistica ed archi-
tettonica da garantire mediante: il coerente inserimento delle nuove volumetrie e
delle nuove infrastrutture ed opere di urbanizzazione nel contesto paesaggistico
ed ambientale; un equilibrato assetto planivolumetrico dei nuovi insediamenti;
forte interconnessione ed un'ordinata sistemazione degli spazi pubblici; un' accu-
rata selezione dei materiali e delle finiture da impiegare negli edifici e negli ele-
menti di arredo urbano,

b) gli interventi non debbono compromettere i varchi visivi verso le emergenze sto-
rico architettoniche ed ambientali e non debbono pregiudicare la percezione del
paesaggio dai punti panoramici e dai principali assi stradali,

c) nelle aree poste ai margini del territorio urbanizzato, gli interventi debbono mira-
re a riqualificare il confine fra le aree urbanizzate ed il territorio rurale con un
accurata sistemazione delle aree aperte, con la previsione di piantumazioni di es-
senze arboree ed arbustive, con la ricucitura di assi viarii e di percorsi pedonali
in modo da assicurare l'integrazione paesaggistica delle opere di trasformazione
e la loro armonizzazione con il contesto rurale,

d) nelle aree poste lungo il corso del fiume Bisenzio e dei principali corsi d'acqua
del territorio comunale, gli interventi di trasformazione dovranno limitare le ope-
re di impermeabilizzazione, garantire accessi trasversali e percorsi longitudinali
per la fruizione delle sponde e delle fasce laterali, non occludere i varchi e le vi-
suali panoramiche da e verso il corso d'acqua, prevedere sistemazioni a verde e
piantumazioni arboree coerenti con i caratteri del contesto fluviale,

e) il rispetto delle disposizioni di cui alle precedenti lettere a), b), ), d) deve essere
documentato in una apposita relazione allegata ai piani attuativi, ai progetti uni-
tari convenzionati ed ai progetti per i permessi di costruire previsti dal Regola-
mento urbanistico.
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2. Nelle aree poste all'interno del perimetro del territorio urbanizzato, definito ai sensi
dell'art. 224 della L.R. 65/2014, e collocate in aderenza ai suoi margini ancorch¢ non
vincolate ai sensi della Parte III del Codice dei beni culturali e del paesaggio, gli in-
terventi di trasformazione urbanistica ed edilizia debbono rispettare le seguenti di-
sposizioni:

a) gli interventi debbono attenersi alle indicazioni per la riqualificazione del confine
fra le aree urbanizzate ed il territorio rurale contenute alla lettera ¢) del prece-
dente comma 1,

b) gli interventi di nuova edificazione debbono essere finalizzati al completamento
del disegno urbano ed alla ricucitura dei tessuti esistenti con una particolare at-
tenzione alla valorizzazione dei segni territoriali di interesse storico e paesaggi-
stico che hanno generato ed orientato gli esistenti assetti insediativi e rurali,

c) il rispetto delle disposizioni di cui alle precedenti lettere a) e b) deve essere do-
cumentato in una apposita relazione allegata ai piani attuativi, ai progetti unitari
convenzionati ed ai progetti per i permessi di costruire previsti dal Regolamento
urbanistico.

Art. 157 Limiti allo sviluppo edilizio ed urbanistico residenziale e commerciale

1. In conformita alle disposizioni della L.r. 1/2005, in attuazione degli obiettivi e degli
indirizzi, dell’indicazione delle dimensioni sostenibili degli insediamenti e delle pre-
scrizioni del Piano strutturale, il Regolamento urbanistico disciplina I’attivita urbani-
stica ed edilizia per I’intero territorio comunale e stabilisce limiti quantitativi allo
sviluppo. Detti limiti e le procedure da utilizzare per garantire il loro rispetto, in par-
ticolare per quanto attiene al dimensionamento residenziale e delle medie strutture di
vendita commerciali, sono disciplinati dal presente articolo.

2. Come gia specificato al precedente Art.1, il Regolamento urbanistico si compone di
due parti:
a) disciplina per la gestione degli insediamenti esistenti;

b) disciplina delle trasformazioni degli assetti insediativi, infrastrutturali ed edilizi
del territorio.

2.1. 1l dimensionamento complessivo delle volumetrie residenziali realizzabili fino al
31/12/2015 ¢ definito in 615.744 mc, dei quali 329.690 mc realizzabili negli ambiti
territoriali disciplinati dalla parte a) del Regolamento urbanistico e 286.054 mc rea-
lizzabili negli ambiti territoriali disciplinati dalla parte b) del Regolamento urbanisti-
co.

2.2 1l dimensionamento complessivo delle nuove superfici di vendita commerciali al
dettaglio destinabili a medie strutture di vendita fino al 31/12/2015 ¢ definito in
17.600 mq.

3. Valore ed attuazione della parte a) e della parte b) del Regolamento urbanistico.

118



3.1. La parte a) del Regolamento urbanistico mantiene il suo valore senza limiti tem-
porali e riguarda, ai fini del presente articolo, tessuti insediativi, interventi ed ambiti
disciplinati prevalentemente dalle specifiche disposizioni di cui ai precedenti Titoli
V e VII, alle quali si rimanda per la definizione dei parametri edilizi ed urbanistici e
delle procedure di attuazione.

3.2. Le previsioni di cui alla parte b) del Regolamento urbanistico ed i conseguenti
vincoli preordinati all’espropriazione perdono efficacia nel caso in cui, alla scadenza
del quinquennio dall’approvazione del presente regolamento, non siano stati appro-
vati 1 conseguenti piani attuativi o progetti esecutivi se di iniziativa pubblica e, nel
caso di piani attuativi di iniziativa privata e di progetti unitari convenzionati, non sia
stata stipulata la relativa convenzione oppure i proponenti non abbiano formato un
valido atto unilaterale d'obbligo a favore del comune.. Tali previsioni riguardano, ai
fini del presente articolo, tessuti insediativi, interventi ed ambiti disciplinati preva-
lentemente dalle specifiche disposizioni di cui al precedente Titolo VI, alle quali si
rimanda per la definizione dei parametri edilizi ed urbanistici e delle procedure di at-
tuazione.

4. 11 dimensionamento residenziale al 31/12/2015 definito dal precedente comma 2.1,
suddiviso in ragione della dimensione delle aree edificabili nelle singole U.T.O.E., ¢
riportato nella seguente tabella:

UT.O.E. TOT. VOLUMI | TOTALE VOLUMI RESIDEN- | TOTALE VOLUMI RESIDENZIALI
RESIDENZIALI ZIALI PARTE a) PARTE b)

1 1.772 1.772 0
2 343 343 0
3 1.150 1.150 0
4 264.164 69.805 194.359
5 161.359 108.091 53.269
6 54.284 48.882 5.402
7 64.968 35.196 29.772
8 67.705 64.452 3.253

TOTALE 615.744 329.690 286.054

Nel rispetto del valore massimo consentito nella totalita delle U.T.O.E. ¢ consentito
nelle singole U.T.O.E. un superamento del 12% del valore massimo indicato nella
precedente tabella.

5. 11 dimensionamento delle nuove superfici di vendita commerciali al dettaglio destina-
bili a medie strutture di vendita al 31/12/2015 definito dal precedente comma 2.2, ¢
riportato nella seguente tabella:

NUOVE SUPERFICI DI VENDITA PER MEDIE STRUTTURE

U.T.O.E. COMMERCIALI AL DETTAGLIO(mq)
1 0
2 2.500
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3 0

4 5.000

5 5.000

6 2.000

7 2.000

8 1.100
TOTALE 17.600

Nel rispetto del valore massimo consentito nella totalita delle U.T.O.E. ¢ consentito
nelle singole U.T.O.E. un superamento del 12% del valore massimo indicato nella
precedente tabella.

6. Al fine di assicurare il rispetto dei limiti di cui ai precedenti commi 4 ¢ 5, si applica-
no le specifiche disposizioni in materia di monitoraggio dello sviluppo edilizio di cui
all’art. 158.

Art. 158 Monitoraggio dello sviluppo edilizio

1. Lo sviluppo edilizio ammesso in conformita alle previsioni del Regolamento urbani-
stico ¢ sottoposto a monitoraggio, secondo quanto disposto dal presente articolo, al
fine di assicurarne la rispondenza ai limiti quantitativi di cui all’art. 157.

2. Presso i competenti Uffici Comunali ¢ attivato un registro, anche informatico, nel
quale sono progressivamente annotati:

a)

b)

per gli interventi diretti eccedenti la ristrutturazione edilizia: la zona urbanistica
interessata, la volumetria autorizzata distinta per destinazione d’uso, il tipo di in-
tervento ricorrente, la superficie di vendita di eventuali medie strutture, oltre agli
altri dati che I’Ufficio riterra utili ai fini del monitoraggio;

per gli interventi soggetti a piano di recupero: le zone urbanistiche interessate e
le relative estensioni, la volumetria autorizzata distinta per destinazione d’uso, 1
tipi di intervento ricorrente, le eventuali aree pubbliche da cedere al Comune, le
eventuali opere di urbanizzazione da eseguire a carico dei proponenti, la superfi-
cie di vendita di eventuali medie strutture, oltre agli altri dati che 1’Ufficio riterra
utili ai fini del monitoraggio;

per gli interventi soggetti a PMU o ad una diversa forma di piano attuativo: le
zone urbanistiche interessate e le relative estensioni, la volumetria autorizzata di-
stinta per destinazione d’uso, 1 tipi di intervento ricorrente, le aree pubbliche da
cedere al Comune e le opere di urbanizzazione da eseguire a carico dei propo-
nenti, le superfici di vendita di eventuali medie strutture, oltre agli altri dati che
I’Ufficio riterra utili ai fini del monitoraggio.

3. Con cadenza periodica, comunque non superiore a sei mesi, gli Uffici Comunali ve-
rificano la progressione dello sviluppo edilizio residenziale, sia in riferimento ai va-
lori assoluti sia alla sua ripartizione per u.t.o.e.. Ove la potenzialita residua risulti in-
feriore al 10% di quella ammessa per il periodo temporale ricorrente o per una deter-
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minata u.t.o.e., ne ¢ data notizia al pubblico. Le richieste di permesso di costruire
giacenti, ove complete di ogni elaborato prescritto e conformi alla disciplina edilizio
urbanistica ad esse applicabile, proseguono nel loro iter sino all’esaurimento della
volumetria disponibile. Le istanze eccedenti tale limite rimangono sospese fino a
quando la loro consistenza non risulti ammessa secondo i criteri di cui all’art. 157.

Art. 159 Aree non comprese nel Regolamento urbanistico

Sulle tavole grafiche sono identificate, con apposita grafia, le aree che, seppur poten-
zialmente utilizzabili a scopo edificatorio secondo il piano strutturale, non sono state
inserite nel presente Regolamento. Dette aree potranno essere interessate da diversa
previsione urbanistica in occasione di successivi Regolamento urbanistico, quando
saranno venuto meno le ragioni che attualmente ne motivano 1’esclusione.

Durante il periodo di vigenza del presente Regolamento urbanistico, in dette aree
sono ammessi esclusivamente gli interventi consentiti dalla disciplina delle aree non
pianificate di cui all’art. 8.

Art. 160 Misure di salvaguardia

1.

L’adozione di strumenti della pianificazione territoriale, di varianti al Regolamento
urbanistico o di altri atti di governo del territorio, comporta I’applicazione delle mi-
sure di salvaguardia di cui all’art. 103 della L.R. 65/2014 rispetto alla disciplina ur-
banistica previgente.

Per tutto il periodo di applicazione della salvaguardia il Comune sospende ogni de-

terminazione sulle domande di permesso di costruire in contrasto con lo strumento
della pianificazione territoriale o degli atti di governo del territorio adottati.
La sospensione di cui al comma precedente opera fino all’efficacia dello strumento
della pianificazione territoriale o dell’atto di governo del territorio € comunque non
oltre tre anni dal relativo provvedimento di adozione.
L’entrata in vigore dello strumento della pianificazione territoriale o dell’atto di go-
verno del territorio comporta, ai sensi dell’art. 15, comma 4, del D.P.R. 380/2001, la
decadenza dei permessi a costruire o delle denunce di inizio attivita in contrasto con
esso, salvo che 1 relativi lavori siano gia iniziati e siano completati entro tre anni dal-
la data di inizio.

Art. 160 bis Misura Transitoria

Le richieste relative a piani attuativi, a permessi di costruire, a DIA e a SCIA presen-
tate prima dell’adozione (D.C.C. n.28 del 10.02.2012) della variante al Regolamento
urbanistico approvata con D.C.C. n. 148 del 03.10.2012 e le varianti ai permessi di
costruire, alle DIA e alle SCIA in corso di validita alla medesima data sono valutate
con riferimento alla normativa urbanistica previgente alla stessa variante. In ogni
caso ¢ fatta salva la facolta del richiedente di optare per 1’applicazione della normati-
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va urbanistica modificata a seguito dell’approvazione della variante al Regolamento
urbanistico.

2. Le richieste relative a piani attuativi, a permessi di costruire, a DIA e a SCIA presentate prima

dell’adozione (D.C.C. n.108 del 30.06.2015) della variante al Regolamento urbanistico ap-
provata con D.C.C. n. 194 del 30.11.2015 e le varianti ai permessi di costruire, alle DIA e
alle SCIA in corso di validita alla medesima data sono valutate con riferimento alla normati-
va urbanistica previgente alla stessa variante. In ogni caso ¢ fatta salva la facolta del richie-
dente di optare per I’applicazione della normativa urbanistica modificata a seguito
dell’approvazione della variante al Regolamento urbanistico.

Art. 161 Poteri di deroga

1.

Il permesso di costruire in deroga al Regolamento urbanistico ¢ rilasciato secondo
quanto disposto dell'art.14 del D.P.R. 380/01.

Il permesso di costruire in deroga al Regolamento urbanistico ¢ rilasciato previa de-
liberazione del Consiglio comunale e nel rispetto delle disposizioni contenute nel
Codice dei beni culturali e del paesaggio e delle altre normative di settore aventi in-
cidenza sulla disciplina dell’attivita edilizia.

Dell’avvio del procedimento ¢ data comunicazione agli interessati ai sensi dell’arti-
colo 7 della legge 7 agosto 1990, n. 241.

La deroga, nel rispetto delle norme igieniche, sanitarie e di sicurezza, puo riguarda-
re esclusivamente 1 limiti stabiliti dal Regolamento urbanistico in materia di densita
edilizia, di altezza massima e di distanza tra i fabbricati, fermo restando in ogni caso
il rispetto delle disposizioni di cui agli articoli 7, 8 € 9 del decreto ministeriale 2
aprile 1968, n. 1444.
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