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DISTANZE TRA PARETI FINESTRATE DI EDIFICI FRONTISTANTI
ART 9 DM 1444/68

«Le distanze minime tra fabbricati per le diverse zone territoriali omogenee sono stabilite come segue:(...)

2) Nuovi edifici ricadenti in altre zone: ¢ prescritta in tutti i casi la distanza minima assoluta di m 10 tra pareti
finestrate e pareti di edifici antistanti»

L’art 9 DM 1444 /68 trova applicazione in presenza dei seguenti presupposti:

* nuovi edifici;

*che hanno pareti frontistanti (definite in senso longitudinale e non radiale) rispetto ad
altri manufatti

*almeno una delle due pareti antistanti e finestrata

Regole specifiche valgono poi per le zone omogenee A e C
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DOVE ERAVAMO RIMASTI PRIMA DELLA L. 120/2020

Nuovo edificio

In merito alla prima condizione, ovvero alla sussistenza di un nuovo edificio,
'orientamento consolidato della giurisprudenza amministrativa riteneva che tale concetto
non dovesse essere statuito in senso “urbanistico”, seguendo semplicemente il disposto di
cui all’'art 3 co 1 lett e) DPR 380/01, ma occorreva fare riferimento allo sviluppo
volumetrico esterno dell’edificio (Cass civ sez II 15 dicembre 2020, 28612) dando rilievo ad
un concetto c.d. civilistico di nuova costruzione.

Secondo la giurisprudenza, la disposizione richiamata riguarda  “nuovi edifici”
intendendosi per tali quelli costruiti per la prima volta, anche solo in parte es
sopraelevazioni, e non gia edifici (volumi esterni) preesistenti per i quali in sede di
ricostruzione, potevano essere tenute ferme le distanze preesistenti a determinate
condizioni.

Veniva pertanto posta la questione se anche un intervento di Ristrutturazione edilizia, sia
conservativa che ricostruttiva, fosse soggetto alla normativa in tema di distanze tra
fabbricati
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RISPOSTA AFFERMATIVA SIA PER LA RE RICOSTRUTTIVA

Cds sez VI 4728/2017

nel caso in cui il manufatto che costituisce il risultato di una ristrutturazione edilizia
venga comunque ricostruito con coincidenza di area di sedime e di sagoma, esso —
proprio perché “coincidente” per tali profili con il manufatto preesistente — potra
sottrarsi al rispetto delle norme sulle distanze innanzi citate, in quanto
sostitutivo di un precedente manufatto che gia non rispettava dette distanze (e
magari preesisteva anche alla stessa loro previsione normativa). Come questa
Sezione ha avuto modo di osservare (Cons. Stato, sez. IV, 14 settembre 2017 n.
4337), “la disposizione dellart. 9 n. 2 D.M. n. 1444 riguarda “nuovi edifici’,
intendendosi per tali gli edifici (0 parti e/o sopraelevazioni di essi: Cons. Stato, sez. |V,
4 agosto 2016 n. 3522) “costruiti per la prima volta” e non gia edifici preesistenti, per i
quali, in sede di ricostruzione, non avrebbe senso prescrivere distanze diverse”.

- invece, nel caso in cui il manufatto venga ricostruito senza il rispetto della sagoma
preesistente e dell’area di_sedime, come pure consentito dalle norme innanzi
indicate, occorrera comunque il rispetto delle distanze prescritte, proprio perché esso
— quanto alla sua collocazione fisica — rappresenta un novum, come tale tenuto a
rispettare — indipendentemente dalla sua qualificazione come ristrutturazione edilizia o
nuova costruzione — le norme sulle distanze
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CHE PER LA RE CONSERVATIVA

Cds sez VI 5 marzo 2021 n 1867: “La giurisprudenza, sia amministrativa (da ultimo, Cons. Stato, 1V, 8
gennaio 2018, n.72; id., IV, 2 marzo 2018, n.1309) che civile (Cass. civ., I, 15 dicembre 2020, n.28612; id., I,
28 ottobre 2019, n.27476; id., I, 10 febbraio 2020, n.3043) ha evidenziato una tendenziale autonomia del
concetto in ambito civilistico, rimarcando che, ai fini dell'osservanza delle norme sulle distanze legali tra
edifici di origine codicistica, la nozione di costruzione non puo identificarsi con quella di edificio, ma
deve estendersi a qualsiasi manufatto non completamente interrato che abbia i caratteri della solidita,
stabilita, ed immobilizzazione al suolo, anche mediante appoggio, incorporazione o collegamento fisso ad un
corpo di fabbrica preesistente o contestualmente realizzato, indipendentemente dal livello di posa e di
elevazione dell'opera (Cons. Stato, 1V, 22 gennaio 2013, n. 354) (...) Nel caso in esame, anche a volersi
unicamente fondare sulla relazione tecnica di parte (che ritiene che nel progetto “vengano riprese, con
modifiche sia interne che esterne, le voci gia oggetto della concessione ormai scaduta. La maggior parte
delle opere previste interessano la copertura con una_variazione minima_di_volume in_diminuzione,
determinata dalla compensazione tra volumi in aumento e volumi in detrazione. Le opere prevedono
modifiche statiche solo nell’'orditura del tetto, mentre tutte le strutture portanti dell’edificio non vengono
modificate dagli interventi in progetto”), vengono comunque in evidenza interventi sulla volumetria
dell'immobile. In particolare, come notato dal TRGA, rileva il sollevamento della falda sul lato nord, dove &
prevista la realizzazione di una terrazza, e quello della falda sul lato sud, dove ci sara linnalzamento della
copertura su una parte del prospetto in sostituzione del precedente abbaino, che era decisamente piu ridotto.
In relazione ai singoli elementi progettuali, la violazione delle distanze appare quindi evidente, essendo
cosi conseguentemente irrilevante la vantata qualificazione delle opere come interventi di
ristrutturazione edilizia. Va inoltre qui vagliata la circostanza che, nel computo complessivo della
volumetria, l'intervento, compensando aumenti e diminuzioni, determina una complessiva _riduzione
dellimpatto; il che, a giudizio della parte appellante, renderebbe l'intervento non significativo anche dal punto
di vista civilistico. Tuttavia, tale esito appare recessivo di fronte all’esigenza di tutelare le distanze che, come
recita il citato art. 9, sono quelle minime e che quindi possono essere violate anche solo puntualmente,
atteso che il carattere di nuova costruzione va riscontrato in rapporto ai “caratteri del suo sviluppo
volumetrico esterno” (Cass. civile, Il, 15 dicembre 2020, n.28612).”
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DECRETO SBLOCCA CANTIERI

Questo contesto normativo e giurisprudenziale veniva visto come un blocco
per la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente da realizzarsi
soprattutto attraverso [lincentivazione degli interventi di demolizione e
ricostruzione degli immobili.

Il primo intervento normativo incentivante & stato il Decreto Sblocca Cantieri (DL
32/2019 convertito con L 55/2019) con cui é stato introdotto il comma 1-ter dell’art. 2
bis del DPR 380/2001 che nella formulazione originaria statuiva: «1-ter. In ogni caso di
intervento di demolizione e ricostruzione, questultima € comunque consentita nel
rispetto delle distanze legittimamente preesistenti purché sia effettuata assicurando la
coincidenza dell'area di sedime e del volume dell'edificio ricostruito con quello demolito,
nei limiti dell'altezza massima di quest'ultimo.»

In buona sostanza il testo normativo faceva proprio l'orientamento dato dalla
giurisprudenza amministrativa tanto che nel dossier di presentazione della legge di
conversione alla Camera dei Deputati (07/06/2019 AC 1898) si € posto in dubbio che il
decreto potesse avere una reale portata innovativa: «si fa, inoltre, notare che la norma,
presupponendo una invarianza anche dell’area di sedime (oltre che del complessivo
volume dell’edificio ricostruito e dell'altezza dello stesso) e non consentendo riduzioni
dell'area di sedime (eventualmente compensabili con deroghe ai limiti di altezza ai fini
dell'invarianza del volume complessivo), non appare pienamente funzionale al
perseguimento delle finalita di una riduzione del consumo del suolo espressamente
enunciata nell’'alinea della disposizione in esame».
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DL SEMPLIFICAZIONI
DL 76/2020 convertito con L 120/2020

Il riformulato art. 2-bis comma 1-ter DPR 380/01 prevede specifiche

disposizioni in tema di distanze ed altezze in caso di demolizione e
ricostruzione (art. 10, c. 1, lett. a), statuendo che:

“ In ogni caso di intervento che preveda la demolizione e ricostruzione di

edifici, anche qualora le dimensioni del lotto di pertinenza non
consentano la modifica dell’area di sedime ai fini del rispetto delle
distanze minime tra gli edifici e dai confini, la ricostruzione e comunque
consentita nell’osservanza delle distanze legittimamente preesistenti.
Gli incentivi volumetrici eventualmente riconosciuti per [lintervento
possono essere realizzati anche con ampliamenti fuori sagoma e con |l
superamento dell’altezza massima dell’edificio demolito, sempre nel
rispetto delle distanze legittimamente preesistenti. Nelle zone omogenee A,
gli interventi di demolizione e ricostruzione, sono consentiti esclusivamente
nellambito di piani urbanistici di recupero e di riqualificazione
particolareggiati, di competenza comunale, fatte salve le previsioni degli
strumenti di pianificazione urbanistica vigenti.”
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Art 10 ter Lr 15/13

1.In ogni caso di intervento che preveda la demolizione e ricostruzione di edlifici, sia esso qualificato

come nuova costruzione, soggetta a permesso di costruire, 0 come ristrutturazione edilizia,
soggetta a SCIA, la ricostruzione e comunque consentita nei limiti delle distanze legittimamente
preesistenti, qualora le dimensioni del lotto di pertinenza non consentano la modifica dell'area di
sedime ai_fini_del rispetto delle distanze _minime tra gli _edifici_ e dai _confini. Per distanze
legittimamente preesistenti si intendono le distanze dai confini e dai fabbricati stabilite dallo stato
legittimo dell'immobile o dell'unita immobiliare ai sensi dell'articolo 10 bis.

. Gli incentivi volumetrici eventualmente riconosciuti dal piano urbanistico per gli interventi di cui al

comma 1 possono essere realizzati anche con ampliamenti fuori sagoma e con il superamento
dell'altezza massima dell'edificio demolito, sempre nei limiti _delle distanze legittimamente

preesistenti.

3. Nei centri storici e negli insediamenti e infrastrutture storici del territorio rurale, individuati dalla

pianificazione territoriale e urbanistica, gli interventi di demolizione e ricostruzione che presentano
le caratteristiche di cui ai commi 1 e 2 possono essere realizzati direttamente previo rilascio o
presentazione di titolo abilitativo edilizio qualora il PUG abbia stabilito la disciplina
particolareggiata degli interventi e usi ammissibili e le forme di tutela degli edifici di particolare
interesse storico-architettonico o culturale e testimoniale, ai sensi dell'articolo 26, comma 1,
lettera b), e articolo 32, comma 8, della legge regionale n. 24 del 2017. In carenza di tali previsioni
del PUG, i medesimi interventi sono consentiti esclusivamente nell'ambito degli accordi operativi,
dei piani attuativi di iniziativa pubblica e degli altri piani attuativi, atti negoziali e procedimenti
speciali, comunque denominati, che ne stabiliscano la disciplina urbanistica ed edilizia di
dettaglio. Sono _comunque fatte salve le previsioni degli strumenti di pianificazione territoriale,
paesagqqistica_nonché quelle della pianificazione urbanistica vigente fino alla data di entrata in
vigore _del PUG, che consentano di realizzare _interventi _di _demolizione e _ricostruzione
direttamente con il rilascio o la presentazione del titolo abilitativo edilizio.
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La norma disciplina

1. LE DISTANZE (costruzioni e confini) DELLA RICOSTRUZIONE
2. LE DISTANZE ED IL SUPERAMENTO DELL'ALTEZZA MASSIMA DEGLI EDIFICI
NEGLI INCENTIVI VOLUMETRICI EVENTUALMENTE PREVISTI PER LINTERVENTO

La disposizione € diretta a tutti gli interventi di demolizione e ricostruzione, siano
essi qualificabili quali:

1) ristrutturazione edilizia ricostruttiva, in quanto I'edificio viene ricostruito a
parita di volume o con le modifiche oggi consentite a tale parametro;

2) nuova costruzione, ad esempio nel caso di demolizione e ricostruzione di
edifici posti in area soggetta a vincolo paesaggistico che, pur mantenendo
identita di volume, in alcuni casi vengono qualificati in questo modo.
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CIRCOLARE MIT-FUNZIONE PUBBLICA

Principio generale = quello che e nuovo deve rispettare la normativa in vigore al
momento di sua edificazione ergo deve rispettare la normativa sulle distanze
tra costruzioni (tra cui art 9 DM 1444/68)

DEROGA al principio generale prevista dalla disposizione in commento =
RICOSTRUZIONE ALLA DISTANZA LEGITTIMAMENTE PREESISTENTE

CONDIZIONI DI OPERATIVITA’ DELLA DEROGA

1. SE NON E’ POSSIBILE LA MODIFICA ORIGINARIA DELL’AREA DI SEDIME
PER UADEGUAMENTO ALLA NORMATIVA SULLE DISTANZE

2. PURCHE’ L’EDIFICIO SIA STATO LEGITTIMAMENTE REALIZZATO

3. SE NE AGGIUNGE UN TERZA

Deve trattarsi di intervento di demolizione e ricostruzione = No
ristrutturazione conservativa (vedere slide prima giornata)
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PRIMA CONDIZIONE: DIMENSIONI DEL LOTTO

La deroga opera solo se non € possibile la modifica del’area di sedime che
consenta 'adeguamento delle distanza all'art 9 DM 1444 /68

Significato concorde dato sia dalla circolare Mit che dal Parere della Regione
Emilia Romagna prot 198998 del 08 marzo 2021 (ripreso dall’art 10 ter co 1° Lr

15/13)

Tutte le volte in cui il lotto consenta una traslazione del costruendo edificio
in modo tale che questo rispetti le distanze tra costruzioni,
NON AVRA'’ DIRITTO AL MANTENIMENTO DELLE DISTANZE PREESISTENTI

NB anche nel caso di interventi di fedele ricostruzione.

TALE CONDIZIONE DEVE ESSERE PROVATA
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Questioni:

* la modifica e in senso peggiorativo rispetto al regime preesistente per la fedele
ricostruzione;

* 'obbligo di variare il sedime per gli immobili vincolati comporta il passaggio da
una RE ad una NC ponendo problemi di conformita urbanistica in determinati
ambiti (es ambito rurale-risolto dal RUE);

» dove si puo spingere la discrezionalita della PA nell’analisi del progetto reso
dal privato?
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E’ evidente la particolare cautela con cui gli operatori del settore debbono
approcciarsi al tema delle distanze, fonte di contenziosi sia in ambito civile
che amministrativo.

Le nuove disposizioni hormative oltre ad aver modificato il contesto in cui
eravamo abituati ad operare sono state seguite da interventi “chiarificatori”
che in parte hanno ulteriormente destabilizzato la situazione.

Si pensi solo al fatto che a fronte di un testo normativo statale, in cui il
legislatore ha previsto che Ila demolizione e ricostruzione di edifici
preesistenti possa avvenire nel rispetto delle distanze legittimamente
esistenti

«anche qualora le dimensioni del lotto di pertinenza non consentono la
modifica dell’area di sedime ai fini del rispetto delle distanze minime »

con una circolare si € invece statuito che la disposizione derogatoria precitata puo
trovare applicazione solo nelle ipotesi in cui non sia possibile la modifica
dell’originaria area di sedime
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Dove si puo spingere la discrezionalita della PA nell’analisi del progetto reso
dal privato?

A quest’ultimo quesito tenta di dare risoluzione il parere della Regione Emilia
Romagna precitato:

«Questa possibilita (o meno) della ricollocazione dell’edificio nel lotto di riferimento, si
ritiene che NON debba essere considerata in termini astratti, di impossibilita
assoluta di rispettare le Distanze vigenti, anche modificando in modo significativo
le caratteristiche dell’edificio; bensi in concreto, in considerazione delle
caratteristiche planivolumetriche dell’edificio che il privato intende
realizzare, avvalendosi della facolta di apportare le modifiche ai parametri
dell’edificio preesistente, piu volte richiamata»

Va dato rilievo anche alla nota a pie pagina inserita nel parere ove si ritiene
che: «Infatti in termini astratti si puo ritenere che sempre, modificando anche
radicalmente le caratteristiche tipologiche e plani volumetriche dell’edificio, lo
stesso possa essere ricollocato nel lotto nel pieno rispetto delle distanze» (...)
«Appare piuttosto piu coerente con ['obiettivo della legge di promuovere il
recupero e la qualificazione del patrimonio edilizio esistente, contemperare 1 due
interessi e richiedere la modifica del sedime solo laddove risulti compatibile con le
caratteristiche planivolumetriche dell’edificio che il privato intende realizzare»
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Quindi?
La verifica della possibilita di conformare I’edificio andra eseguita
rammentando che:

sempre nel parere citato viene chiarito che le distanze preesistenti sono un
limite da osservare nella ricostruzione dovendosi pertanto procedere alla
ricollocazione dell’edificio da costruire anche laddove sia possibile variare
il sedime al fine di aumentare il distacco preesistente pur non adeguandolo
alla normativa vigente.

Dovra essere fornita prova dell’impossibilita di adeguarsi alla normativa
attuale, specie in relazione alla necessita di scongiurare svantaggi per gli
interessati in termini di superfici e volumi (riferimento al diverso Parere

Regione ER REG PG/2020/783406 DEL 26/11/2020 in relazione alle
finalita perseguite dal DL semplificazione).

Il privato potra avvalersi delle modifiche agli wulteriori parametri
dell’edificio (sagoma, volume ect) pur rimanendo nell’ambito della RE al
fine di rispettare il limite delle distanze preesistenti non aggravando le
condizioni preesistenti.
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SECONDA CONDIZIONE: DISTANZE LEGITTIMAMENTE PREESISTENTI

Per determinare la distanza preesistente occorre fare riferimento allo stato legittimo degli
immobili cosi come disciplinato dagli artt 9 bis DPR 380/01 e art 10 bis LR 15/13.

«lo stato legittimo dellimmobile o dell'unita immobiliare € quello stabilito dal titolo abilitativo
che ne ha previsto la costruzione, integrato dagli eventuali titoli successivi che hanno
abilitato interventi parziali, dai titoli edilizi in sanatoria, rilasciati anche a seguito di istanza di
condono edilizio, dalle tolleranze costruttive di cui all'articolo 19 bis della legge regionale n.
23 del 2004 nonché dalla regolarizzazione delle difformita che consegue al pagamento
delle sanzioni pecuniarie, ai sensi dell'articolo 21, comma 01, della medesima legge
regionale n. 23 del 2004».

Disposizione eccezionale per Bonus:

art 10 bis co 6 LR 15/13 « Allo scopo di accelerare e semplificare la presentazione dei titoli
abilitativi riguardanti gli interventi che beneficiano degli incentivi di cui all'articolo 119 del
decreto legge 19 maggio 2020, n. 34 (Misure urgenti in materia di salute, sostegno al
lavoro e all'economia, nonché di politiche sociali connesse all'emergenza epidemiologica da
COVID-19), convertito con modificazioni dalla legge 17 luglio 2020, n. 77, le asseverazioni
dei tecnici abilitati in merito allo stato legittimo degli immobili iniziati prima del 1°
settembre 1967 e i relativi accertamenti dello Sportello unico, sono riferiti esclusivamente
alle parti degli edifici interessate dai medesimi interventi, rimanendo impregiudicata
ogni valutazione circa la legittimita delle restanti parti dei medesimi edifici».
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DISTANZE ED INCENTIVI VOLUMETRICI

La ricostruzione del nuovo edificio pud avvenire con aumenti volumetrici
rispetto al preesistete manufatto.

In questo caso il legislatore ha previsto una specifica deroga al principio
generale che vuole che i nuovi manufatti ANCHE INTESI COME

SOPRAELEVAZIONI, debbano essere costruiti a distanza.
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Questa specifica previsione fa chiarezza sul significato da attribuire alla
prima deroga (demolizione e ricostruzione) che deve essere letta nel senso
che la ricostruzione pud mantenere le distanze preesistenti se avviene
allinterno della sagoma preesistente (intesa come limite massimo al
volume esterno dell’edificio ¢.d. concetto civilistico).

Tutto quello che va fuori dalla sagoma esistente (es incentivo volumetrico)
pone un problema di distanze.
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Condizioni in aggiunta rispetto a quelle anzi viste

Gli ampliamenti volumetrici debbono poter essere qualificati come INCENTIVI
Significato:

Secondo la circolare MIT questa previsione deve intendersi come riferita non a
qualsiasi _incremento volumetrico, che possa accompagnare lintervento di

demolizione e ricostruzione, ma solo a quelli aventi carattere di “incentivo”
intendendosi tali quelli :

. attribuiti in forza di norme speciali;
. in quanto aventi natura premiale per interventi di riqualificazione.
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Pertanto non € incentivo quello che comporta un A+ volumetrico in ragione dello
sfruttamento dell’'indice edificatorio.

Ne consegue che qualora la ricostruzione avvenga sfruttando l'indice edificatorio
riconosciuto per il lotto non opera la deroga
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NORMATIVA REGIONALE

Art 10 ter LR 15/13 : «gli incentivi volumetrici riconosciuti dal piano urbanistico
per gli interventi di cui al comma 1 posso essere realizzati anche con ampliamenti
fuori sagoma e con il superamento dell’'altezza massima dell’edificio demolito,
sempre nei limiti delle distanze preesistenti»

Nel parere regionale precitato si chiarisce che:

- come statuito in norma lo strumento urbanistico puo prevedere degli incentivi
volumetrici (si veda parere Regione prot 250106/2021 inerte art 7 ter LR 20/2000);

- le costruzione fuori sagoma sono intese sia in senso verticale che orizzontale
(per quest’ultima assenza di una preesistente distanza);

- limite = distanze preesistenti non pregiudicate;

- non si puod incidere su edifici prima non impattati.
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Seminario Variante specifica per I'aggiornamento normativo
del rue — approvazione delibera C.C. n. 9 del 25-03-2021

CAPO 6 - DISTANZE

Art. 28 - Definizioni

1.

Le distanze, successivamente denominate D1, D2, D3 e D4, sono disciplinate dalle DTU n. 922/17

s.m.i..

. Le distanze di un edificio rispett o ad altro edificic non antistante, vanno verificate lungo il segmento

piu breve che unisce i punti piu vicini costituenti le due sagome planivolumetriche, secondo

I'orientamento esemplificato nello schema di sinistra.

. Ai fini dell'applicazione dellart . 9 del D .M. 1444/1968 s.m.i. le distanze andranno verificate per le

sole pareti che contengono finestre o affacci (compreso tettoie, logge e portici), lungo il segmento
ortogonale che unisce tali pareti finestrate alla sagoma antistante, secondo l'orienta mento
esemplificato nello schema di destra.

A tale fine si considerera unica parete, da misurarsi dalla facciata piu prospiciente, anche quella
che presenta arretramenti/avanzamenti inferiori a cm. 30 di profondita.

Nella verifica di tali distanze non sono computate le sporgenze tecnologiche emergenti dal piano di
facciata per una profondita inferiore acm. 70 e una larghezza inferiore a cm. 120. Nel caso di

superamento della suddetta larghezza e profondita, tale sporgenza sara considerata come parete.

Fabbricati ANTISTANTI

Fabbricati NON antistanti

Distanza = D3 -7

90° 20°
Distacco min. m.3

s, e 90

0

. La distanza di un edificio rispetto

. Larealizzazione d i scale di acceso ai piani rialzati

. La distanza di un edificio rispetto ad una linea di confine, andra verificata lungo la linea ortogonale

al confine che unisce il punto pil vicino della sagoma planivolumetrica dell’edificio, fino al confine
considerato.

ad una linea di confine stradale, andra verificata lungo la linea
ortogonale al confine stradale che unisce il punto piu vicino tra la sagema planivolumetrica e gli

sporti dell’edificio, fino al confine stradale considerato.

. La modifica di ambito o sub -ambito allinterno della medesima particella catastale non costituisce

confine di proprieta.

. | vani totalmente interrati, e le relative rampe di accesso e/o elevatori automobili, nonché le piscine

entro terra, dovranno rispettare quanto prescritto dall’art. 873 e seguenti del Codice Civile.

, nel limite del pianerottolo e di 5 gradini con

ART. 28 comma 3
D3 Distanza tra edifici antistanti

art. 9 del D.M.1444/1968 s.m.i. schema
grafico

«... si considerera unica parete, da misurarsi
dalla facciata piu prospiciente, anche quella
che presenta arretramenti/avanzamenti
inferiori a cm. 30 di profondita.

Nella verifica di tali distanze non sono

computate le sporgenze tecnologiche

emergenti dal piano di facciata per una
profondita inferiore a cm. 70 e una

larghezza inferiore a cm. 120.

ART. 28 comma 7

| vani totalmente interrati, e le relative
rampe di accesso e/o elevatori automobili,
nonché le piscine entro terra, dovranno
rispettare quanto prescritto dall’art. 873 e

seguenti del Codice Civile

ART. 28 comma 8

La realizzazione di scale di acceso ai piani
rialzati, nel limite del pianerottolo e di 5

gradini con sporgenza totale fino a 1,50
ml., non sono computate ai fini delle
distanze D1, D2 e D3.
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Art. 29 - Distanze da confine di proprieta (D1)

1.

Nel rispetto di quanto previsto dal precedente art. 23 bis, comma 2, lett. b) e negli interventi che

non prevedono la demolizione di pareti esistenti:

D1 come preesistente.

Negli interventi NC, DR, AM, RE (nella parte di incremento della sagoma planivolumetrica):

D1 almeno ml. 5,00.

Negli interventi AM e RE, qualora l'intervento configuri

sotto la sagoma in aggetto dell'edificio esistente:

D1 come preesistente col minimo di ml. 3,00.

Nel rispetto delle distanze tra edifici di cui al successivo art. 31, e ammessa la costruzione a

confine nei seguenti casi:

« quando I'edificio confinante € gia posto a confine, nei limiti delle dimensioni della facciata
confinante;

« quando il lotto a confine ¢ inedificato e comunque nella porzione inedificata a confine.

In caso di cessione di aree per dotazioni ai sensi del successivo art. 37, la distanzaD 1 & calcolate$

dal confine ante-intervento.

In caso di cessione di aree ai sensi dei successivi artt. 53 comma 1 lettera ¢), 68 comma 1 lettera
¢), 69 comma 1 lettera ), la distanza D 1 potra essere ridotta fino aml. 3,00, previa valutazione
degli uffici circa la futura trasformabilita dell'area interessata.

D1 — Distanze dai confini

ART. 29 comma 2

Interventi di NC, DR, AM e RE
nell’incremento sagoma

D1=5m

ART. 29 comma 3

una sopraelevazione, o in ampliamento |:>

AM e RE sopraelevazione o ampliamento
sotto sagoma in aggetto

D1=3m

ART. 29 comma 4

Costruzione edificio a confine se
confine edificato e inedificato

ART. 29 comma 5

Cessione aree x standard D1 da
confine ante intervento

ART. 29 comma 6

Interventi in Sub-ambiti con obbligo
cessioni aree D1 ridotta a 3m
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Art. 30 - Distanze da strade e spazi pubblici e/o di uso pubblico (D2)

1. Nel rispetto di quanto prescritto dalla legislazione sovraordinata per gli interventi in fascia di
rispetto stradale, e tenuto conto delle fasce di rispetto riportate nella Carta dei Vincoli e Schede
allegate, le distanze D2 sono disciplinate ai commi seguenti.

2. Nel rispetto di quanto previsto dal precedente art. 23  bis, comma 2, lett. b) e negli interventi che
non prevedono la demolizione di pareti esistenti:

D2 come preesistente.

3. Negli interventi NC, DR, AM, RE (nella parte di incremento della sagoma planivolumetrica):
D2 almeno ml. 5,00.

4. Negli interventi AM e RE, qualora l'intervento configuri una sopraelevazione, o in ampliamento
sotto la sagoma in aggetto dell’edificio esistente:
D2 come preesistente col minimo di ml. 3,00.

5. Nelle fasce di rispetto di cui al Codice della Strada sono consentiti interventi fino al’ampliamento di
volumi e la creazione di elementi aggettanti e/o opere di cui all’art. 95 -98, a condizione che non

siano fronteggianti il fronte stradale , previo ottenimento parere/nulla osta dell’ente  /ufficic

competente. Tali opere, p ertanto dovranno essere realizzat e entro i limiti della sagoma del
fabbricato da ampliarsi, da valutarsi in proiezione ortogonale all’asse stradale. Per i fabbricati

ricadenti in fascia di rispe  tto stradale, anche solo parzialmente, e ammesso lintervento RE
conservativa di cui all’art. 8 comma 4 bis.

6. In presenza di certificata disabilita di soggetti residenti in edifici ricadenti in fascia di rispetto
stradale € consentita la realizzazione di as censori esterni in adiacenza alle pareti perimetrali di tali
edifici, alle seguenti condizioni:

* nelle strade comunali: sempre;
« in tutte le altre strade: subordinato a nulla osta del’Ente competente.
3. Le fasce stradali maggiorate dall’art. 11.9 del PTCP, ne i casi previsti d all’art. 6.11 comma 1ter del

PSC, si applicano nel rispetto dei seguenti limiti inderogabili:

Denominazione Tipologia Limiti inderogabili
A14 A 40 ml.
SS 16 C 25 ml.
SS9 C 25 ml.
Sp 258 F 25 ml.

D2 — Distanze da strade e spazi

pubblici e/o di uso pubblico

ART. 30 comma 3

Interventi di NC, DR, AM e RE
nell’incremento sagoma

D2=5m

ART. 30 comma 4

RE con AM  sopraelevazione
ampliamento sotto sagoma in aggetto

D2=3m

ART. 30 comma 5

Nelle fasce di rispetto di cui al Codice

della Strada all’lampliamento di volumi

(0}

e la creazione di elementi aggettanti e/o

opere di cui all’art. 95-98 entro i limiti

della sagoma del fabbricato previo
parere/nulla osta dell’ente/ufficio

competente
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Art. 31 - Distanze tra pareti antistanti (D3)

1.

Art. 32 - Distanze tra edifici (D4)
1.

Distanze:

Nel rispetto di quanto previsto dal precedente art. 23  bis, comma 2, lett. b) e negli interventi che
non prevedano la demolizione di pareti esistenti: D3 come preesistente in conformita all'art. 2 bis

comma 1 ter D.P.R. 380/2001 s.m.i..

* in caso di intervento di ristrutturazione con demolizione totale e ricostruzione & dovuto il rispett
delle distanze, fatto salvo quanto previsto dall’art. 2 bis comma 1 ter D .P.R. 380/2001 s.m.i.;
 in caso di intervento di ristrutturazione conservat iva di cui all'art. 8 comma 4 bis, & consen
mantenimento delle distanze e dell’altezza nelle porzioni preesistenti; inoltre per le porzioni
ricostruite in eccedenza o in riduzione della sagoma planivolumetrica esistente & prescritto
rispetto integrale delle distanze secondo il successivo Capo 6 e dell’altezza, secondo le nprme
d’ambito;
della sagpma

Negli interventi NC, DR, AM, RE (nella parte di incremento o di riduzione

planivolumetrica), qualora almeno una delle pareti sia dotata di affacci, con esclusione comu
degli aggetti fino a ml. 1,50: D3 come da art. 9 del D.M. 1444/1968 s.m.i..

Le di Sono in ogni caso prescrittive anche tra edifici appartenenti alla ima
pﬁ?icorch é di natura accessoria o pertinenziale, e a ndranno verifﬁbﬁlora si

interpongano strade, scoli, lotti di terzi, ecc. .

Ai fini dell’art. 9 del D .M. 1444/1968 s.m.i., logge , portici e tettoie (nelle porzioni non tamponate)

sono da considerarsi pareti finestrate a tutti gli effetti.

Nel rispetto di quanto previsto dal precedente art. 23  bis, comma 2, lett. b) e negli interventi che
non prevedono la demolizione di pareti esistenti: D4 come preesistente. E>

Negli interventi NC, DR, AM, RE (nella part e diincremento o diriduzione della sagoma

planivolumetrica), nel caso in cui non si ricada nelle condizioni del precedente art. 31, la distanza

t NC, DR, AM e RE con

D3 — Distanze tra pareti antistanti
ART. 31 comma 1

RE con Demolizione e
ricostruzione totale

Art. 2 bis comma 1 ter DPR 380/2001
Art. 10 ter della L.R. 15/2013

anche qualora le dimensioni del lotto
di pertinenza non consentano la
modifica dell’area di sedime ai fini del
rispetto delle distanze minime tra gli
edifici e dai confini

Obbligo verifica e adequamento
distanze D3 se lotto permetie o
comunque miglioramento se

possibile

ART. 31 comma 2

incremento o

riduzione

D3 = art. 9 DM 1444/1968

non dovra essere inferiore a ml. 3,00, anche tra edifici appartenenti alla medesima proprieta.
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Art. 32 - Distanze tra edifici (D4)

1. Nel rispetto di quanto previsto dal precedente art. 23 bis, comma 2, lett. b)
) € negli interventi che non prevedono la demolizione di pareti esistenti: D4
/ come preesistente.

2. Negli interventi NC, DR, AM, RE (nella parte di incremento o di riduzione
della sagoma planivolumetrica), nel caso in cui non si ricada nelle condizioni

ldeI precedente art. 31, la distanza non dovra essere inferiore a ml. 3,00,
anche tra edifici appartenenti alla medesima proprieta.

RE conservativa mantengo distanze preesistenti
RE ricostruttiva art. 2 bis DPR 380/2001 e art. 10 ter LR 15/2013

NC, DR, AM, RE ( nell’incremento o riduzione sagoma) almeno 3ml
Esempio Recupero ai fini abitativi art. 122 del RUE
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Art. 33 - Deroghe alle distanze

1. Le deroghe previste ai commi successivi si intendono fatto salvo quanto prescritto dal Codice Civile
o da vincoli sovraordinati.

2. P.P.: le distanze D1, D2, D3, potranno essere derogate in caso di interventi previsti in sede di
POC, e/o at tuati tramite P.P. (ad esclusione delle distanze da applicarsi nei confronti di edifici,

SpaZl PUDDIICT € Strade, esternt al P.pP. stessl).
3. Adeguamenti: sugli edifici esistenti, nella misura strettamente indispensabile per la conformita alle
norme di sicure zza e di prevenzione incendi, nonché per la realizzazione di ascensori per
I’'abbattimento di barriere architettoniche , adeguamento delle scale d’accesso e lI'installazione di
impianti/volumi tecnologici:
< con interventi di sopraelevazione: D1 Codice Civile; D2 preesistente;
< con interventi di ampliamento orizzontale e nuova realizzazione dei volumi in adeguamento : D1
e D2 (compresi aggetti) almeno ml. 1,50 e comunque secondo Codice Civile , D4 secondo
Codice Civile per edifici di medesima proprieta;

e in caso di inserimento di ascensori in edifici pubblici e/o attivita anche private aperte al pubblico,
la valutazione delle distanze D1, D2 e D3 é riferita al solo Codice Civile, senza necessita della

certificazione di disabilita.

4. Premialita 7 ter: le distanze D3 potranno essere derogate solo negli interventi di demolizione e
ricostruzione integrale, con le modalita e condizioni previste dall’art. 7 ter della L.R. 20/2000 s.m.i.
per la riqualificazione di edifici esistenti prevista ai successivi articoli 51, 57, 6 7, 76, 82; tali deroghe
saranno ammissibili in conformita alle condizioni di cui all’art. 2 bis del D .P.R. 380/2001 s.m.i. e
all’art. 10 ter della L.R. 15/2013 s.m.i..

In applicazione dell’art. 7 ter, sono inoltre ammesse le distanze D1 e D2 come di seguito riportato:

e coninterventi di ristrutturazione: D1 Codice Civile; D2 preesistente entro sagoma o fuori
sagoma almeno ml. 3,00;

e con interventi di sopraelevazione: D1 Codice Civile; D2 preesistente nel rispetto del Codice
Civile;

e con interventi di ampliam ento orizzontale (anche di soli elementi aggettanti): D1 Codice Civile e
D2 almeno ml. 3,00;

= con interventi di demolizione e ricostruzione (DR): D1 Codice Civile; D2 preesistente entro
sagoma o fuori sagoma almeno mil. 3,00;

5. Coibentazione termica : fatta sa lva la specifica disciplina ai sensi de i D.Lgs. 115/2008 s.m.i -

102/2014 s.m.i., le distanze D1, D2, D3, D4 per edifici di medesima proprieta, potranno essere
derogate per la realizzazione di c oibentazione termica ai fini del miglioramento del rendimento
energetico degli edifici esistenti, ai sensi del successivo art. 90, comma 4.

6. Interventi anti-sismici: le distanze D1, D2 , D4 per edifici di medesima proprieta , potranno essere

derogate per la realizzazione di placcature e/o cerchiature finalizzate ad interventi antisismici degli
edifici esistenti ai sensi del successivo art. 90, comma 5.

7. Recupero sottotetti: le distanze D1, D2 in caso di intervento che preveda innalzamento falda A
potranno essere derogate per il recupero a fini abitativi dei sottotetti ai sensi della L.R. 11/ 1998

DEROGHE DISTANZE
ART. 33 comma 4

Interventi premiali art. 7 ter

Deroghe distanze
RE: D1= Codice Civile
D2= preesistente/ fuori sagoma 3m

AM (sopraelevazione):
D1= Codice Civile
D2= preesistente Codice civile
AM (orizzontale):
D1= Codice Civile
D2=almeno 3 m
DR: D1= Codice Civile
D2= preesistente/ fuori sagoma 3m

DEROGHE D3

Demolizione e ricostruzione totale e
ampliamento volumetrico

Art. 2 bis comma 1 ter DPR 380/2001
Art. 10 ter della L.R. 15/2013

_obbligo verifica e adequamento~|

distanze D3 se lotto permette o

Wento se possiy

g
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CAPO 14 - TERRITORIO RURALE: IMMOBILI NON APPARTENENTI AD AZIENDE AGRICOLE

ART 76 - Articolazione del territorio rurale
10. Negli ambiti AVP, AAP, ARP saranno ammessi manufatti ad uso

ricovero animali d'affezione appartenenti alla famiglia degli equidi, ad

uso non DPA (non alimentare), con le seguenti limitazioni e condizioni:

- Superficie dell'area in proprieta interessata dall'intervento non

inferiore a 2.500 mq;

- lattivita edificatoria dovra essere soggetta a nulla osta
veterinario da parte della competente ASL;

- il proprietario dell'area dovra essere proprietario di almeno un
equide regolarmente registrato all'anagrafe equina;

- superficie lorda singolo box per un animale fino a mq. 15,00;

- superficie lorda ricovero mangimi e attrezzi fino a mq. 5,50;

- altezza fino a ml. 3.00;

- numero massimo box: 2;

- il manufatto ad uno o due box dovra comunque configurarsi
come un unico manufatto integrato al deposito mangimi, e
realizzato in legno;

- un solo manufatto per ogni unita fondiaria, anche su corte
pertinenziale;

- la realizzazione del manufatto € ammessa tramite PdC,
subordinato all'impegno alla demolizione ed al ripristino dell'area
alla cessazione del requisito di proprieta dell’equide del
proprietario del terreno.

ART 77 —comma 4

Recupero e trasferimento uso abitativo al o f1 su
immobili ad uso 12 :

« Esistente e ultimato al 29/03/2011

+ Medesima particella o attigua

* RE conservativa, No aumento SC
» f1 obbligo trasformazione totale a1l

» Atto d’obbligo per demolizione edificio da cessare,
polizza fideiussoria, documentazione probante
avvenuta demolizione

ART 77 —comma 5

Recupero Pertinenze residenziali a1 o f1 da previgente

strumenti urbanistici ad abitazione principale se:

art. 5.02 del PRG/V e art. 34 del PRG

ART 77 - Interventi di recupero edilizio e di cambio d’uso

Co 3. Limitazioni e prescrizioni in base a uso edificio:

c)Autorimesse, cantine, ripostigli, e simili:

d)Edifici destinati a funzioni agricole 12, f3 e f4:

non &€ ammesso I’aumento della SU e/o della SA preesistenti, né
I’aumento di unita immobiliari;

tipi d’'uso ammessi: preesistente;

H max (in caso RE): ml. 2,50 o preesistente se RE conservativa;

» Unica unita
* Reperimento standard pubblico
» Obbligo trasformazione intero 1 in al

* Intervento fino a RE conservativa e demolizione
tettoie, baracche e simili

» Obbligo preventiva CILA di demolizione manufatti
con fine lavori

» SU edificio tra min 50mq e max 100mq
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CAPO 14 — TERRITORIO RURALE: IMMOBILI NON APPARTENENTI AD AZIENDE AGRICOLE

Art. 78 - Nuclei residenziali in ambito rurale (ghetti)

1. Ghetti di impianto storico:

Con esclusione dei fabbricati stralciati da azienda agricola per i quali si

rimanda al successivo art. 82, comma 8, il presente comma si applica a

tutti gli edifici che dalla data di adozione delle presenti norme non

appartengano ad unita agricole cosi come definite dal comma 1 del

successivo arf, 81

a)i nti ammessi: MO, MS, RRC, RE;

con RE é prescritto in ogni caso il mantenimento del sedime e della

sagoma esistenti;

RE ricostruttiva obbligo mantenimento del sedime, della sa
e prospeti=praasistenti.

b) tipi d’'uso ammessi: al, a2, c2, C3;
Inoltre, negli edifici con vincolo storico testimoniale, per le unita
immobiliari gia legittimate alla data di adozione del RUE con tipo

d’'uso
b1.1, unicamente ad uso pubblico esercizio, € ammesso l'incremento
della SC, mediante il riuso delle superfici preesistenti, con gli
interventi compatibili con il grado di tutela del fabbricato.

¢) per gli edifici accessori non & ammesso 'incremento di SA e/o SU,

3 HYP PPN | Lo TN PRE Y \ Al Aot + 777
LUTST LUNITTC T AT SU TN UIAal TLUNTIITTA ) ] et a LT UCT I N C T, CUICT T Al 11

GHETTO STORICO - DPR 380/2001 e LR 14/2020

Nuova definizione interventi:

*RE ricostruttiva obbligo sagoma, sedime e prospetti

*Altre RE obbligo sagoma e sedime

GHETTO PRIVO DI IMPIANTO STORICO

*RE con demolizione e ricostruzione

DR e Am come art.77 comma 3 lett.a (Ampliamento 7ter
Unifamiliare residenziale)

+AM di 30mq per parcheqgi pertinenziali edifici unifamiliari
residenziali sprovvisti ci posti auto coperti_cumulabili con
art. 77 comma 3 lett. a

2. Ghetti privi di impianto storico:

Con esclusione dei fabbricati stralciati da azienda agricola per i quali si
rimanda al successivo art. 82, comma 8, il presente comma si applica a
tutti gli edifici che dalla data di adozione delle presenti norme non
appartengano ad unita agricole cosi come definite dal comma 1 del
successivo art.

O, MS, RRC, RE;
intervento DR e AM alle medesime modalita e condizioni riportate al
precedente art. 77, comma 3, lettera a);
intervento AM di 30 mq per la realizzazione di parcheggi pertinenziali in
edifici unifamiliari residenziali sprovvisti di posti auto coperti; se
izzati contestualmente all’intervento di AM o DR di cui all’art.
sono scomputati dalla SC max ammigsili
b) H max (nei casi RE, AMITTm=7<56~
¢) H max edifici uso accessorio: ml. 2,50;
d) tipi d’'uso ammessi:
- per interventi AM: a1 subordinato a cambio di destinazione da f1 in

al dell'intero edificio;
« perirestanti interventi: a1, a2, c2, c3;
« per manufatti ad uso accessorio, non costituenti pertinenza ai sensi
+ del precedente art. 11, non € ammesso 'aumento della SU e/o della

SA preesistenti, nonché la modifica dell’utilizzo.
+ per le unita immobiliari gia legittimate alla data di adozione del RUE

con tipo d’'uso b1.1, unicamente ad uso pubblico esercizio, &

ammesso I'incremento della SC mediante il mutamento d’uso delle

superfici preesistenti, con interventi fino alla RE o compatibili con

I'eventuale grado di tutela del fabbricato.
3. Per entrambi i commi precedenti 'aumento di unita immobiliari ad uso
al (derivante sia da frazionamento che da mutamento d’'uso), € ammesso
con le medesime modalita e condizioni riportate al precedente art. 77,
comma 2.
4. Compatibilmente con le modalita di tutela, nei nuclei residenziali in
ambito rurale (ghetti), laddove ricorrano le condizioni, € applicabile il
comma 5 del precedente art. 77. Nellambito dei ghetti privi di impianto
storico & inoltre ammissibile I'intervento di cui al comma 4 del precedente
art. 77.
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CAPO 15 — TERRITORIO RURALE: IMMOBILI APPARTENENTI AD AZIENDE AGRICOLE

ART. 81 - DEFINIZIONI
1. Unita agricola (o azienda agricola): CENTRO AZIENDALE

distanza D4 tra i fabbricati costituenti I’azienda agricola non potra
superare ml. 50,00; in presenza di vincoli 0 prescrizioni normative
che condizionino I'edificazione, 0 anche per documentate esigenze
dei processi produttivi, potranno essere consentite distanze

superiori

ART. 82 - DISPOSIZIONI GENERALI PER LA RESIDENZA
COLONICA E | SERVIZI AGRICOLI - COMMA 1

Ricostruzione capacita edificatoria residua con esclusione
dei terreni utilizzati per titoli abilitativi rilasciati dalla data
del 08/11/1994.

RELAZIONE sull’attivita dell’azienda con le motivate
valutazioni e/o monitoraqqi delle effettive necessita del
comparto produttivo agricolo, PLV con previsioni di
sviluppo conseguenti o successive alle opere

ART 82 COMMA 2 - Acquisizione integrale di edifici.

Alle condizioni disciplinate dagli artt. 84, 85, 86, 88, € ammessa
'acquisizione integrale e il mutamento rispettivamente negli usi f1,
f2 e f4, di edifici esistenti posti in ambito agricolo non appartenenti ad
azienda agricola, in aqqiunta alle superfici massime consentite per
i tipi d’'uso f2 e f4, entro i limiti e condizioni riportate ai successivi
artt. 84 per I'uso f1. Nel caso di edificio non ricadente all’interno di
preesistente centro aziendale, ovvero entro un raggio di 50,00 ml. tra
fabbricati dell’unita agricola, con valutazione di distanze superiori
nel caso di presenza di vincoli o prescrizioni normative che
condizionino I'edificazione o per documentate esigenze dei processi
produttivi, sara obbligatorio il trasferimento dell’edificio da
acquisire con demolizione dello stesso fabbricato nelle medesime
modalita previste dal precedente art. 23 bis comma 3.

ART 83 Interventi NC in aziende agricole prive di
edifici abitativi (f1)

PRA che dimostri il raggiungimento o la presenza di requisiti di
competitivita e sostenibilita dell’azienda secondo le procedure
previste dal successivo art. 112.

ART. 84 - Interventi AM e DR in aziende agricole

dotate di edifici abitativi (f1)
dimostrazione del raggiungimento o della presenza di requisiti di
competitivita e sostenibilita dell’azienda attraverso RELAZIONE

ART. 85 - Interventi NC in aziende agricole prive di
edifici per servizi agricoli (f2)

PRA che dimostri il raggiungimento o la presenza di requisiti di
competitivita e sostenibilita dell’azienda secondo le procedure
previste dall’art. 112

ART. 86 - Interventi NC, AM e DR in aziende agricole
dotate di edifici per servizi agricoli (f2)

« con intervento NC, dovra essere richiesto il PRA
« con interventi AM e DR dimostrazione RELAZIONE

ART. 88 - Interventi NC, AM e DR per serre fisse (f4)

» serra fissa, qualora non preesistenti nell’'unita agricola, dovra
essere richiesto il PRA

» Se gia presenti serre fisse RELAZIONE

ART. 112 - PRA
| » Piani di Riconversione o Ammodernamento

dell’attivita agricola D.G.R. 623/2019 e 713/2019
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TITOLO Il - CLASSIFICAZIONE AMBITI E DISCIPLINA
INTERVENTI EDILIZI DIRETTI N.B.: le disposizioni riguardanti la

CAPO 9 - CITTA’ STORICA ED EDIFICI TUTELATI ESTERNI

Art. 48 - Disposizioni generali

1.

Le disposizioni del presente Capo disciplinano gli interventi ammissibili nella Citta Storica

(ambito ACS), nonché quelli effettuabili sugli edifici soggetti a tutela in quanto

riconosciuti di interesse storico-architettonico o di pregio storico-culturale e testimoniale,

collocati in altri ambiti del territorio comunale.

Per gli edifici soggetti a tutela esterni alla Citta Storica, le disposizioni riguardanti la

categoria d’intervento del presente Capo prevalgono su quelle dellambito specifico in cui

ricadono.

Costituisce la Citta Storica la porzione di territorio individuata dal PSC ai sensi dell’art. A-

7,comma 1, della L.R. 20/2000 s.m.i..

Le norme del presente Capo, in relazione al controllo qualitativo degli interventi sugli

edifici e sugli spazi esterni, vanno integrate con le disposizioni dei successivi Capi 16 e

17, nonché con le prescrizioni di cui all'art. 9 comma 3 in relazione alla SP.

La disciplina particolareggiata riguardante la Citta Storica e costituita:

» dalla Tav. 2-3 del RUE: “Citta Storica: categorie di tutela e unita di intervento.
Funzioni pubbliche e di interesse pubblico”;

« dalle norme del RUE;

» dalle Tavole dei Vincoli e dalle Schede allegate;

Le prescrizioni previste nei successivi articoli, si integrano con le modalita di intervento di

cui al precedente Capo 4 richiamate in ogni categoria di tutela, ed in caso di contrasto

prevalgono su di esse.

Qualora la rappresentazione planimetrica di un edificio non corrisponda a quella reale,

dovra essere applicata ugualmente la categoria di intervento indicata in cartografia.

Qualora nella particella catastale sussista unicamente un edificio non classificato,

dovranno applicarsi le modalita MO, MS, RRC.

APPLICAZIONE: Citta Storica (ACS) individuata dal PSC e
negli Edifici Tutelati Esterni.

IDENTIFICAZIONE: CATEGORIE DI TUTELA di cui all’art. 49:

Centro Storico (Tavola RUE. 2/3): A-B-C1- C2-C3-D1 -
D2 — D3 - D4, ma anche corpi accessori art. 48, comma 10.

categoria d’intervento del presente Capo
prevalgono su quelle dell’ambito specifico
in cui ricadono.

N.B. Le norme del presente Capo, in
relazione al controllo qualitativo degli
interventi sugli edifici e sugli spazi esterni,
vanno integrate con le disposizioni dei
successivi Capi 16 e 17, nonché con le
prescrizioni di cui all’art. 9 comma 3 in
relazione alla SP (superficie permeabile).

N.B. Tavole dei Vincoli e Schede allegate.

N.B. Prescrizioni articoli sono da integrare
con definizioni interventi Capo 4 e, in caso
di contrasto prevalgono su di esse.

N.B. con rappresentazione edificio non
corrispondente con realta si applica
comunque la tutela.

N.B. per edifici non classificati in ACS,
modalita intervento «ordinaria» di cui al
Capo 4, ovvero MO, MS e RRC.

Esterni (Tavole RUE. Serie 1 dalla 1 alla18): A— B - C1 - C2
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LEGENDA EDIFICI DI VALORE STORICO-ARCHITETTONICO O DI PREGIO STORICO-CULTURALE E TESTIMONIALE
Jusmmunng ) ESTERNI AL CENTRO STORICO (art. 45)
 —— Fasiecs (e paain dien - Catagoria dl tela A
[ ] umi-unita minime dintervento fll  cepououmeas
Unita d'intervento speciali attuabili tramite POC art 49 comma 6 ll  cewuauec
CATEGORIE DI TUTELA Bl ceoudumsc

A - Unita edilizie he hanno assunto rilevante importanza nel contesto urbano territoriale per specifici
_ pregi o caratteri architettonici o artistici (restauro scientifico) art.49 comma 2

B - Unita edilizie di interesse storico architettonico o di pregio storico culturale e testimoniale che hanno
complessivamente o prevalentemente conservato i caratten tipologici, strutturali e morfologici
originan. art.49 comm 3

C1 - Unita edilizie di pregio storico culturale o testimoniale in mediocre o cattivo stato di conservazione

ovvero parzialmente alterate nspetto allimpianto ed ai caratteri morfologici originan che possono tuttavia

essere recuperate come parte integrante del patrimonio edilizio storico. art. 49 comma 4

C2 - Unita edilizie fatiscenti o parziaimente demolite o fortemente alterate, strettamente inserite in

tessuti edilizi urbani prevalentemente conservat o facenti parte di co plessi di interesse storico

architettonico di cui sia possibile reperire adeguata documentazione ella loro organizzazione

tipologica originana (ripristino tipologico). art.49 comma 4

C3 - Unita fondiarie e spazi pubblici storicamente non edificati che testimoniano dell'assetto storico
:] dell'insediamento e della sua evoluzione, da conservare o ripristinare nel loro assetto.

Comprende inoltre le aree nelle quali mettere in luce e valorizzare le risorse storico-archeologiche
art 49 comma 4

D1 - Unita edi izie che pur non presentando caratteristiche di pregio storico-architettonico, o pur essendo
costruzioni o ricostruzioni moderne, sono tuttavia compatibili e congruenti con Fimpianto urbanistico e con

- i caratteri morfologici del tessuto storico, & sono quindi da consolidare nel loro rapporto con il contesto
art 49 comma S

D2 - Unita edilizie, di epoca recente, la cui costruzione ha modificato impianto del tessuto storico in
modo irreversibile, introducendovi un assetto planivolumetrico difforme, e che tuttavia sono da
considerarsi consolidate nel loro assetto odiemo. art.49 comma S

D3 - Unita edilizie: di norma di epoca recente, con caratteristiche planivolumetriche, tipologiche o
morfologiche scarsamente compatibili e dequalificanti rispetto al contesto del centro storico, per le
quali si auspica una demolizione e ricostruzione. art.49 comma S

D4 - Corpi di fabbrica o manufatti incongrui, di norma di epoca recente, la cui permanenza impedisce
Elmml]ﬂ][ﬂ[ﬂ la valorizzazione di risorse storiche o archeologiche primarie, per le quali si prospetta la demolizione
senza ricostruzione. art 49 comma 5

[:] Corpi di fabbrica accessori. art. 48 comma 10.
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Art. 48 - Disposizioni generali

8.

10.

11.

12.

Nell'ambito della zona omogenea A gli interventi di RE seguono la disciplina del
D.P.R. 380/2001 s.m.i.. Nel suddetto ambito, in conformita all’art. 5.1, punto 8 del
PSC, laddove consentita la modalita RE per gli edifici di categoria C1, C2 e D, non
sottoposti a tutela di cui al D.Lgs. 42/2004 s.m.i., € consentita la demolizione e
ricostruzione, qualificata RE, senza incrementare la sagoma planovolumetrica del
fabbricato esistente, entro il limite del sedime originario con modifica dei prospetti e
delle sue caratteristiche planivolumetriche e tipologiche. Negli edifici tutelati sparsi,
laddove consentita la modalita RE per gli edifici di categoria C1 e C2, non sottoposti a
tutela di cui al D.Lgs. 42/2004 s.m.i., & prescritto il mantenimento della sagoma e del
sedime esistenti, fatta salva la sola deroga al sedime ai sensi dell’art. 8 comma 5.

Per gli edifici di categoria C2 inoltre, la ricostruzione delle porzioni mancanti dovra
rispettare quanto indicato al successivo art. 49.

Fatte salve le possibilita di ricostruzione, da valutarsi secondo i casi per i fabbricati
individuati nelle unita di intervento speciali di cui all’art. 5.1 comma 13 del PSC con la
categoria A e C2, nonché gli interventi ricostruttivi concessi dal precedente art.8
comma 4, con RE ¢ inoltre ammessa la possibilita di ricostruzione del volume di edifici
parzialmente crollati precedentemente alla data del 29/03/2011, ai sensi dell’Allegato
allart. 9, lettera f), della L.R. 15/2013 s.m.i., a condizione che l'intervento sia esteso e
sottoscritto a tutti gli aventi titolo dell'intera UMI di appartenenza.

Per i corpi accessori individuati in cartografia con apposita simbologia, & consentito
l'intervento RE nel rispetto delle seguenti condizioni:

» mantenimento della SU e/o della SA preesistenti;

* H max: ml. 2,50;

« distanze tra pareti finestrate: almeno ml. 3,00;

« distanze da strade e spazi pubblici: almeno ml. 3,00;
« distanze dai confini di proprieta: Codice Civile.

La tutela delle aperture esterne prevista nei successivi articoli non riguarda i lucernai
posti sulle falde di copertura, per i quali si rimanda alle prescrizioni dei successivi artt.
91 e 122 secondo i casi.

Nei fabbricati esistenti a destinazione residenziale per almeno il 51% di SC, fermo
restando le possibilita di deroga ai sensi dell’art. 7.5 del D.M. 236/1989 s.m.i., &
consentita l'installazione di ascensori/piattaforme elevatrici interni, nel rispetto dell’art.
8.1.12 e 8.1.13 del citato D.M., contestualmente alla riduzione delle rampe scale
esistenti, a condizione che la larghezza di tali rampe non sia inferiore a cm. 80 e che
l'intervento complessivo non comporti la demolizione (anche parziale) del fabbricato.
In caso di dimostrata impossibilita strutturale, 'ascensore potra essere installato anche
con dimensioni inferiori a quanto previsto dai menzionati art. 8.1.12 ¢ 8.1.13.

Nei fabbricati di categoria A e B non € ammessa la riduzione delle rampe scale
esistenti.

DEFINIZIONE RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA ART. 3
D.P.R. 380/01 E ART. 9 L.R. 15/13 (Allegato)

CITTA'STORICA, DOVE AMMESSA MODALITA’ RE
(Categoria C1, C2, D): DEMOLIZIONE E
RICOSTRUZIONE SENZA INCREMENTARE SEDIME,
SAGOMA E VOLUME, CON MODIFICA DEI
PROSPETTI E DELLE CARATTERISTICHE
TIPOLOGICHE E PLANIVOLUMETRICHE

TUTELATI SPARSI (C1 e C2), IN TUTTI GLI
INTERVENTI RE, OBBLIGO UGUALE SAGOMA E
SEDIME (solo deroga art. 8, 5° comma) CON
MODIFICA DEI PROSPETTI E DELLE
CARATTERISTICHE TIPOLOGICHE ANCHE NEGLI
INTERVENTI RICOSTRUTTIVI

Incentivi (solo territorio urbanizzato): Art.
6bis, comma 4bis per P1 interrati)

Comma 10 CORPI ACCESSORI: apposita simbologia
colore giallo, modalita intervento RE con condizioni

NO LIMITAZIONI DELLE MODIFICHE ALLE
APERTURE PER | LUCERNAI, confermati realizzabili
da Art. 91, con esclusione TUTELA A, anche per SA

FABBRICATI A DESTINAZIONE RESIDENZIALE
CON ALMENO 51% SC, POSSIBILITA’ RIDUZIONE
RAMPE SCALE FINO A CM 80 PER ISTALLAZIONE
ASCENSORI E PIATTAFORME

VIETATA IN TUTELA A E B o CON DEMOLIZIONE
(anche parziale) DELL’EDIFICIO
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Art. 48 - Disposizioni generali

13.Nel territorio urbanizzato, oltre all’applicabilita dellart. 9 L. 122/1989,
compatibilmente con i criteri di tutela riportati nel presente Capo e per le
destinazioni non residenziali, & consentita la realizzazione di un solo piano
interrato ad uso parcheggi P3, anche parzialmente o totalmente fuori sedime,
indipendentemente dalla categoria di tutela prevista, solo contestualmente ad
interventi di tipo conservativo.

Alla fine dei lavori dovra essere prodotto atto trascritto di asservimento all'uso a
garages.

Tali interventi sono soggetti a Permesso di Costruire.

14.In tutte le categorie di tutela & ammessa la realizzazione di soppalchi anche con
aumento di C.U..

15. La coibentazione delle facciate esterne degli edifici ricadenti nella Citta Storica
(ambito ACS), nonché in quelli tutelati esterni, & consentita solo sugli edifici
ricadenti nelle categorie di tutela C e D, per le quali & consentita la modalita di
intervento RE alle seguenti prescrizioni:

» negli edifici ricadenti nella Citta Storica non sara consentito installare la
coibentazione sulle facciate poste a confine con gli spazi pubblici e su quelle che
determinano una cortina edilizia continua;

» negli edifici esterni alla Citta Storica non sara consentito installare la
coibentazione sulle facciate, poste a confine con gli spazi pubblici, che
determinano una cortina edilizia continua.

CENTRO STORICO E TUTELATI ESTERNI

PARCHEGGI PERTINENZIALI

CON RE RICOSTRUTTIVA, incentivo volumetrico
per COSTRUZIONE INTERRATI AD USO
PARCHEGGIO PERTINENZIALE P3 Al SENSI ART.
6bis, comma 4bis, SOLO IN TERRITORIO
URBANIZZATO - Titolo edilizio: SCIA

CON RE CONSERVATIVA, COSTRUZIONE
INTERRATI AD USO PARCHEGGIO PERTINENZIALI
P3 NEL TERRITORIO URBANIZZATO:

+ Residenza: ART. 9 L. 122/89 - Titolo edilizio: SCIA

» Altre destinazioni: COMMA 13 — Titolo edilizio PC.

SOPPALCHI: AMMESSI IN OGNI CATEGORIA DI
TUTELA, ANCHE CON MAGGIORE C.U.

PROCEDURA CAPPOTTI TERMICI, PROT.N.
58836 DEL 24/02/2021, PER ACQUISIRE
TITOLARITA’ NECESSARIA ALLA
PRESENTAZIONE DELLA PRATICA EDILIZIA Al
SENSI DELLA L.R. 15/13 (CILA, SCIA e PC) SU:

PROPRIETA’ DEL COMUNE DI RIMINI

DI PROPRIETA’ PRIVATA GRAVATA DA USO
PUBBLICO

COIBENTAZIONE FACCIATE (cappotti termici):
VIETATA IN TUTELA A, B e C1 (modalita RRC)

CONSENTITA IN TUTELA C (modalita RE) e D, con
esclusione :

IN CS, FACCIATE A CONFINE CON SPAZI PUBBLICI
e IN QUELLE CHE DETERMINANO CORTINE
CONTINUE.

FUORI CS, FACCIATE A CONFINE CON SPAZI
PUBBLICI CHE DETERMINANO CORTINA
CONTINUA
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CENTRO STORICO — VIA CLEMENTINI

TUTELE D1 - D2 E C1 (con modalita RE come da tavola VIN2_1c del
PSC) NON AMMESSO CAPPOTTO IN QUANTO A CONFINE SU SPAZI
PUBBLICI E/O CON EDIFICI A CORTINA EDILIZIA CONTINUA
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CENTRO STORICO - VIA SABINIA

: [H)J[[IJJIUL[IHILU

TUTELA C1 (con modalita RE come da tavola VIN2_ 1c del PSC)
NON AMMESSO CAPPOTTO IN QUANTO EDIFICI A CORTINA
EDILIZIA CONTINUA
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CENTRO STORICO - VIA FRANCESCO CRISPI

£ TUTELA C1 (con modalita RE come da tavola VIN2_ 1c del PSC)
NON AMMESSO CAPPOTTO IN QUANTO EDIFICI A CORTINA
,9@0 & EDILIZIA CONTINUA, POSTI A CONFINE CON SPAZI PUBBLICI
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Art. 49 - Categorie di tutela

1.

2.

3.

| tipi di intervento definiti al precedente Capo 4 da integrarsi con le DTA di cui
allart. 9 bis, sono applicabili nel rispetto delle finalita e delle modalita di
intervento indicate per ciascuna categoria e sottocategoria di tutela. Gli interventi
che non rispettino le prescrizioni di conservazione o il ripristino degli elementi di
cui allart. 49 comma 3 lett e) e comma 4 lett. e), saranno sottoposti alla
valutazione della CQAP anche con richiesta preventiva.

Categoria A (ovvero “restauro scientifico”): comprende le unita edilizie che
hanno assunto rilevante importanza nel contesto urbano territoriale per specifici
pregi o caratteri architettonici o artistici.

Gli interventi su tali unita edilizie sono da qualificarsi come operazioni storico-
critiche, condotte con metodo scientifico, nel rispetto degli elementi tipologici,
formali e strutturali, e sono dirette alla conservazione e alla valorizzazione
dellunita edilizia, rendendone possibile un uso adeguato alle intrinseche
caratteristiche.

All'interno di tale categoria sono comprese anche ville o palazzi storici con
parco; per tali complessi la documentazione storica e l'analisi storico-critica
dovra essere effettuata non solo per le costruzioni ma anche per il parco e
I'assetto vegetazionale.

Nel rispetto di quanto disciplinato dal successivo Capo 17 sono ammessi i
seguenti interventi: RS, cosi come definito dal punto c¢) dell’Allegato all’art. 9
della L.R. 15/2013 s.m.i., da integrarsi con le DTA di cui all’art. 9 bis.

Gli interventi edilizi di RS, nel rispetto della ricostruzione filologica dell’intero
fabbricato e/o unita immobiliare, devono mantenere invariato la dimensione e
posizione delle aperture esterne, comprese le aperture di logge e portici; inoltre
e consentito il ripristino delle aperture originarie e/o I'eliminazione di quelle
incongrue, nonché, nei fronti non prospicienti gli spazi pubblici, la creazione di
nuove aperture o l'adeguamento di quelle esistenti per esigenze igienico-
sanitarie e di accessibilita, purché non venga alterata I'unitarieta del prospetto e
degli elementi di composizione architettonica. Per gli interventi riguardanti le
facciate esterne, il rilievo ed il progetto dovranno essere estesi all'intera facciata
interessata.

Categoria B: comprende le unita edilizie di interesse storico architettonico o di
pregio storico culturale e testimoniale non gia ricomprese nella categoria A, che
hanno complessivamente o prevalentemente conservato i caratteri tipologici,
strutturali e morfologici originari.

Gli interventi edilizi devono avere le finalita sotto riportate.

a) Valorizzazione degli aspetti architettonici originali, mediante:

INTERVENTI DEFINITI CAPO 4, INTEGRATE CON
LE DTA ART. 9BIS, SONO APPLICABILI NEL
RISPETTO DELLE FINALITA’® E DELLE
MODALITA’ DI INTERVENTO INDICATE PER
CIASCUNA CATEGORIA E SOTTOCATEGORIA
DI TUTELA.

ESAME CQAP PER SUPERARE CONTRASTI
CON PRESCRIZIONI DI CONSERVAZIONE O
RIPRISTINO ELEMENTI DI CUI ART. 49, COMMA
3, LETT. e) E COMMA 4 LETT. e) [colori, infissi e
chiusure, rivestimenti, manto di copertura,
comignoli, elementi decorativi, ecc...]

TUTELA A, B, C (modalita RRC): AMMESSE NUOVE
APERTURE E/O ADEGUAMENTO DI QUELLE
ESISTENTI PER ESIGENZE IGIENICO-SANITARIE
E/O ACCESSIBILITA’, SOLO SU FRONTI NON
PROSPICIENTI SPAZI PUBBLICI E RISPETTO
UNITARIETA’ PROSPETTO ED ELEMENTI DI
COMPOSIZIONE ARCHITETTONICA

TUTELA A: INTERVENTI AMMESSI RS
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Art. 49 - Categorie di tutela

« il restauro finalizzato al recupero degli elementi significativi dei fronti; &
prescritto inoltre il mantenimento delle aperture esistenti ed € comunque
consentito il ripristino delle aperture originarie e/o I'eliminazione di quelle
incongrue, nonché, nei fronti non prospicienti gli spazi pubblici, la creazione
di nuove aperture o 'adeguamento di quelle esistenti per esigenze igienico-
sanitarie e di accessibilita, purché non venga alterata l'unitarieta del
prospetto e degli elementi di composizione architettonica;
« il restauro ed il ripristino degli ambienti interni qualora sussistano elementi
di documentata importanza.
b) II consolidamento strutturale ai fini del miglioramento/adeguamento sismico,
con eventuale sostituzione delle parti non recuperabili, senza modificare la
posizione dei seguenti elementi: murature portanti sia interne che esterne, solai,
volte, scale principali originarie, tetto con ripristino del manto di copertura;
c) Obbligo di demolizione delle superfetazioni qualora l'intervento sul fabbricato
principale ecceda le opere di MS;
d) Linserimento degli impianti tecnologici e igienico-sanitari essenziali nel
rispetto dei criteri di cui ai commi precedenti;
e) La conservazione o il ripristino di elementi morfologici e di finitura congruenti
con la tipologia originaria (colori, infissi e chiusure, rivestimenti, manto di
copertura, comignoli, elementi decorativi, ecc.).
Nel rispetto di quanto disciplinato dal successivo Capo 17, da integrarsi con le
condizioni di cui sopra, sono ammessi i seguenti interventi: MO, MS, RRC.

. Categoria C - Unita edilizie storiche parzialmente alterate e recuperabili

Sottocateqoria C1: comprende le unita edilizie di pregio storico culturale o

testimoniale in mediocre o cattivo stato di conservazione ovvero parzialmente

alterate rispetto all'impianto e ai caratteri morfologici originari, che possono
tuttavia essere recuperate come parte integrante del patrimonio edilizio storico.

Per gli edifici assoggettati a vincolo di cui al D.Lgs. 42/2004 s.m.i. e/0 a RRC

nelle Tavole dei Vincoli e Schede allegate, gli interventi edilizi, devono avere le

finalita sotto riportate.

a) Valorizzazione degli aspetti architettonici mediante:

» il restauro finalizzato al recupero degli elementi significativi dei fronti o la loro
modifica con caratteristiche coeve all’'epoca dell’edificio; verso gli spazi
pubblici € prescritto inoltre il mantenimento delle aperture esistenti; nei fronti
non prospicienti gli spazi pubblici, &€ ammissibile la creazione di nuove
aperture o 'adeguamento di quelle esistenti per esigenze igienico-sanitarie e
di accessibilita, purché non venga alterata I'unitarieta del prospetto e degli
elementi di composizione architettonica;
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« la conservazione o ripristino degli ambienti interni qualora sussistano elementi
di documentata importanza; sono consentiti adeguamenti delle altezze
interne degli ambienti, con mantenimento delle quote delle finestre e della
linea di gronda, fermo restando la conservazione in sito di eventuali solai
voltati.

b) Il consolidamento strutturale ai fini del miglioramento/adeguamento sismico,

esteso a larghe parti dell’edificio.

c¢) Obbligo di demolizione delle superfetazioni, per i soli fabbricati esclusi dalla

modalita RE, qualora l'intervento sul fabbricato principale ecceda le opere di

MS.

d) Linserimento degli impianti tecnologici ed igienico-sanitari essenziali nel

rispetto dei criteri di cui ai commi precedenti.

e) La conservazione o il ripristino di elementi morfologici e di finitura congruenti

con la tipologia originaria (colori, infissi e chiusure, rivestimenti, manto di

copertura, comignoli, elementi decorativi, ecc.).

Nel rispetto di quanto disciplinato dal successivo Capo 17 da integrarsi con le

condizioni di cui sopra sono ammessi i seguenti interventi: MO, MS, RRC.

Per gli edifici non assoggettati a vincolo di cui al D.Lgs. 42/2004 s.m.i. e/o
a RRC nelle Tavole dei Vincoli e Schede allegate denominate Vin 2.1 a),
Vin 2.1 b) e Vin 2.1 ¢), & inoltre ammesso I'intervento RE con i limiti di cui
all’art. 48 comma 8.

Sottocategoria C2: riguarda le unita edilizie fatiscenti, totalmente o
parzialmente demolite o fortemente alterate, di cui sia possibile reperire
adeguata documentazione della loro organizzazione tipologica originaria.

Gli interventi edilizi devono avere la finalita di ripristinare, a seconda del
contesto, 'omogeneita e continuita del tessuto edilizio storico o la compiutezza
del complesso storico-architettonico di cui I'edificio faceva parte, ovvero
I'assetto paesaggistico, attraverso una riedificazione congruente con i caratteri
tipologici e morfologici originari.

Nel rispetto di quanto disciplinato dal successivo Capo 17 da integrarsi con le
condizioni di cui sopra sono ammessi i seguenti interventi: MO, MS, RRC, RE.

Sottocategoria C3: comprende le unita fondiarie e gli spazi pubblici
storicamente non edificati, che testimoniano 'assetto storico dell'insediamento
e la sua evoluzione, da conservare o ripristinare. Comprende inoltre le aree
nelle quali € prescritto il recupero e la valorizzazione delle risorse storico-
archeologiche.

Gli interventi devono avere la finalita di valorizzare gli spazi e i manufatti diversi
che li arredano, di demolire gli eventuali edifici ovvero manufatti incongrui
esistenti e realizzare opere capaci di concorrere alla riorganizzazione

TUTELA C: INTERVENTI AMMESSI RE

Per gli edifici non assoggettati a vincolo
di cui al D. Lgs. 42/2004 s.m.i. e/o a RRC
nelle Tavole dei Vincoli e Schede allegate
denominate Vin 2.1 a), Vin 2.1 b) e Vin 2.1
c), e inoltre ammesso l'intervento RE con
i limiti di cui all’art. 48 comma 8.

22 - Beni culturali (1)

Beni culturali - Tutela diretta

X Beni culturali - Tutela indiretta

-l

23 - Immobili accentrati o sparsi di valore storico-architettonico
AQ comma 1 L.R.20/2000 - RS
A8 comma 1 L.R.20/2000 - RRC

A8 comma 1L.R.20/2000 - RRC
Tutela diretta della Soprintendenza su elemento architettonico o parte dellimmobile
come individuato nella dichiarazione di interesse culturale

1

24 - Immobili accentrati o sparsi di pregio storico-culturale e testimoniale

|

A9 comma 2 L.R.20/2000

TUTELA C2: INTERVENTI AMMESSI MO, MS,
RRC, RE

TUTELA C3: INTERVENTI AMMESSI RAL
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funzionale e formale delle aree e degli spazi liberi. L'intervento pud
comprendere la realizzazione di: costruzioni interrate; manufatti di servizio
urbano o di arredo urbano (fontane, fioriere, lapidi, panchine, contenitori rifiuti,
pavimentazioni, ecc.); infrastrutture tecnologiche a rete.

Negli spazi pubblici e nei percorsi non edificati di interesse storico si applicano
le norme generali relative alla conservazione, recupero e valorizzazione degli
spazi urbani storici di cui al successivo Capo 17.

Nel rispetto di quanto disciplinato dal medesimo Capo sono ammessi i seguenti
interventi: RAL.

5. Categoria D - Unita edilizie fortemente trasformate o moderne nella citta
storica

Sottocategoria D1: riguarda le unita edilizie della citta storica che, pur non
presentando caratteristiche di pregio storico-architettonico, o essendo TUTELA D1: INTERVENTI AMMESSI MO, MS,
costruzioni e ricostruzioni moderne, sono tuttavia compatibili e congruenti con RRC, RE

I'impianto urbanistico e con i caratteri morfologici del tessuto storico, e sono
quindi da consolidare nel loro rapporto con il contesto.

Nel rispetto di quanto disciplinato dal successivo Capo 17 sono ammessi i
seguenti interventi: MO, MS, RRC, RE.

Sottocategoria D2: riguarda unita edilizie, di epoca recente, la cui costruzione
ha modificato I'impianto del tessuto storico in modo irreversibile, introducendovi M: INTERVENTI AMMESSI MO’ MS,
un assetto planivolumetrico difforme, e che tuttavia sono da considerarsi RRC, RE

consolidate nel loro assetto odierno.

Nel rispetto di quanto disciplinato dal successivo Capo 17 sono ammessi i
seguenti interventi: MO, MS, RRC, RE.

Sottocategoria D3: riguarda immobili di norma di epoca recente, con
caratteristiche planivolugmetriche, tipologiche o morfologiche scarsamente M: INTERVENTI AMMESSI MO, MS,
compatibili o dequalificanti rispetto al contesto del centro storico, o la cui RRC, RE, DR a parité di volume e H max
permanenza nelle forme gttuall non corjsente la valorizzazione degli elementi di preesistente

pregio storico-architettonico o testimoniale del contesto.

Nel rispetto di quanto disciplinato dal successivo Capo 17 sono ammessi i
seguenti interventi: MO, MS, RRC, RE, DR a parita di volume e H max
preesistente.

Sottocategoria D4: riguarda corpi di fabbrica 0 manufatti incongrui, di norma di )
epoca recente, la cui permanenza impedisce la valorizzazione di risorse M INTERVENTI AMMESSI MO’ MS5

storiche o archeologiche primarie. demolizione
Nel rispetto di quanto disciplinato dal successivo Capo 17 sono ammessi i
seguenti interventi: MO, MS, demolizione.
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6. Unita di intervento speciali attuabili tramite POC. Le unita di intervento speciali

individuate nella tavola 2 del RUE con numeri progressivi riguardano immobili o
complessi di immobili per i quali il PSC auspica una organica riprogettazione
per perseguire la messa in valore di risorse storiche o archeologiche presenti,
ovvero recuperare situazioni di disordine edilizio, anche attraverso interventi di
ristrutturazione urbanistica di cui alla L.R. 15/2013 s.m.., con la
riconfigurazione o la demolizione di corpi edilizi di epoca recente che hanno
modificato e degradato I'impianto storico, e la ridefinizione di un nuovo assetto
degli spazi aperti.

Nelle more della previsione del POC, secondo gli obiettivi definiti dal PSC, sui
singoli edifici esistenti, sono ammissibili i tipi di intervento secondo la categoria
di tutela attribuita a ciascuno di essi nella tavola 2.

Sugli edifici esistenti classificati D2, ritenendo la loro riqualificazione un
intervento di interesse pubblico, oltre alle modalita previste al precedente
comma 5, & ammessa la sostituzione urbana attuabile con intervento di DR a
parita di volume e H max preesistente, subordinata al rilascio di PdCC.

6 bis. Per la UMI 13 denominata “Resti del Convento di S.Francesco e Mercato

Coperto”, per la sola porzione del Mercato Coperto, fatto salvo il vincolo di cui
al D.Lgs. 42/2004 e smi presente sullimmobile, valgono le seguenti

disposizioni:

* lintervento di recupero dell’edificio pud essere eseguito tramite RE o DR a parita di
volume;

* Hmax quella preesistente;

« D1=5,00 ml;

* mantenimento degli allineamenti esistenti su Via Michele Rosa; sono ammissibili
eventuali modifiche rispetto al profilo del fabbricato esistente prospiciente Via
Castelfidardo finalizzate alla creazione di aree e spazi pubblici;

» tipi d’'uso ammissibili: centro commerciale di vicinato costituito dagli spazi adibiti
all'uso mercato pubblico, unita ad uso b1.1 e una sola unita ad uso b1.2.a.

Le dotazioni standard pubblico, ai sensi dell’art. 5.1.2 lettera c) della D.C.R.

1253/99 s.m.i., non sono dovute; le dotazioni di parcheggio pertinenziali sono

dovute e monetizzabili con i criteri di riduzione previsti dalla D.C.C. 208/2011

per la sola funzione b1.2.a, ai sensi dellart. 5.2.5 lettera b) della D.C.R.

1253/1999 s.m.i, mentre non sono dovute per le restanti porzioni di fabbricato.

. Le specifiche descritte per gli interventi edilizi di RS e RRC riportate nei
precedenti commi 2 e 3 non risultano prescrittive per gli edifici vincolati ai sensi
dell’art. 10 comma 3 del D.Lgs. 42/2004 s.m.i., in quanto, ai sensi dell'art. 2.14
del PSC, il rilascio dellautorizzazione della competente Soprintendenza €&
ritenuta integrativa della categoria d’intervento assegnata all’edificio riportata
nella tavola 2-3 di RUE. Le modalita di intervento dovranno comunque
rispettare le disposizioni contenute nell’art. 3 comma 1 lettera c¢) del D.P.R.
380/2001 s.m.i. e quelle alle lettere c) e d) dell'allegato all’'art. 9 comma 1 della
L.R. 15/2013 s.m.i..

UNITA’ DI INTERVENTO SPECIALI (UMI):
Individuate nella tavola 2-3 del RUE
Interventi attuabili con POC

Schedatura in PSC

IN ATTESA POC. SUI SINGOLI EDIFICI
SONO AMMESSI TUTTI GLI INTERVENTI
DELLA CORRISPOENDENTE CATEGORIA
DI TUTELA

TUTELA D2, DR a parita di volume e H
max preesistente, subordinata al rilascio
di PdCC

UMI 13 “Resti_del Convento di S.Francesco e
Mercato Coperto”, per la sola porzione del
Mercato Coperto, CONDIZIONI PER RECUPERO
CON MODALITA’ RE o DR

NON PRESCRITTIVE LE PRESCRIZIONI DEGLI
INTERVENTI RS E RRC PER EDIFICI VINCOLATI
Al SENSI ART. 10, COMMA 3 D.LGS. 42/04
(dichiarazione interesse culturale) IN QUANTO
AUTORIZZAZIONE SOPRINTENEDENZA F’
INTEGRATIVA CATEGORIA INTERVENTO
ASSEGNATA, CON MODALITA’ INTERVENTO
DEFINITE DA DPR 380/01 E L.R. 15/13
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CAPO 17 — CRITERI GENERALI DI INTERVENTO
NELLA CITTA® STORICA E NEGLI EDIFICI
TUTELATI ESTERNI

Art. 101 - Disposizioni generali

1. Le norme del presente Capo si applicano a tutti gli edifici compresi nella citta
storica, nonché a tutti gli edifici ricadenti nel restante territorio riconosciuti di
valore storico-architettonico dal PSC o riconosciuti di pregio storico-culturale e
testimoniale dal RUE.

Le stesse si integrano con le modalita riportate al precedente Capo 16 e in
caso di contrasto prevalgono su di esse.

2. Sirinvia al Regolamento di Polizia Urbana per I'attivita di controllo delle opere
realizzate in difformita alle prescrizioni del presente Capo.

3. Per qualsiasi intervento previsto su edifici soggetti alle categorie di tutela A non
assoggettati a tutela del D.Lgs. 42/04 s.m.i., tutela B, sottocategoria C1 con
modalita RRC e sottocategoria C2, dovra essere prodotta idonea relazione
tecnica e fotografica rappresentativa dei caratteri tipologici, strutturali,
morfologici e di finitura. Gli interventi che non rispettino le prescrizioni di
conservazione o il ripristino degli elementi di cui all’art. 49 comma 3 lett e) e
comma 4 lett e), nonché per le possibili modifiche e/o ripristini delle aperture,
saranno sottoposti alla valutazione della CQAP anche con richiesta preventiva.

Art. 107 - Manufatti tecnologici

3. Nella citta storica e negli edifici tutelati esterni, I'installazione di pannelli solari
termici o fotovoltaici & vietata negli edifici con categoria di tutela A e B, nonché
nelle falde di quelli prospicienti qualunque spazio pubblico.

Fermo restando tutte le ulteriori normative incidenti sugli aspetti urbanistici-
edilizi, negli altri casi € ammissibile, previo parere favorevole della CQAP,
I'installazione su coperture a falda, a condizione che sia verificata I'installazione
con soluzioni compatte, integrate alla falda con la medesima inclinazione,
orientamento e con moduli di colore rosso.

Se applicati in copertura piana l'installazione potra avvenire anche in modalita
semi integrata solo se debitamente schermati da parapetto pieno.

Sia per l'installazione su copertura inclinata che piana € necessario dimostrare
con simulazioni grafiche di dettaglio la non visibilita da qualunque spazio o
edificio pubblico, nonché da visuali sensibili per il decoro e la tutela del centro
storico.

NORMATIVA DA APPLICARE AGLI EDIFCI
CITTA’ STORICA E TUTELATI ESTERNI

Si INTEGRANO CON QUELLE
GENERICHE DEL CAPO 16 E IN CASO DI
CONTRASTO PREVALGONO

OBBLIGO RELAZIONE TECNICA E
FOTOGRAFICA rappresentativa dei
caratteri tipologici, strutturali, morfologici
e di finitura PER TUTELA A (NO con tutela
D.Lgs. 42/04), B, C (SOLO RRC) e C2 (utile
anche per schedatura fabbricati in
previsione modifica normativa del CS).

PANNELLI SOLARI TERMICI O FOTOVOLTAICI
VIETATI PER EDIFICI CATEGORIA A e B,
NONCHE’ NELLE FALDE PROSPICIENTI

QUALUNQUE SPAZIO PUBBLICO.

ALTRI CASI, AMMESSA INSTALLAZIONE CON
SOLUZIONE COMPATTA, INTEGRATA E MODULI
DI COLORE ROSSO, PREVIO PARERE CQAP. IN
COPERTURA PIANA, ANCHE MODALITA® SEMI
INTEGRATA SE SCHERMATI DA PARAPETTTO

IN OGNI CASO VERIFICA E DIMOSTRAZIONE
NON VISIBILITA’ DA QUALUNQUE SPAZIO O
EDIFICIO PUBBLICO, NONCHE’ DA VISUALI
SENSIBILI PER DECORO E TUTELA CS
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CAPO 18 — COMPETENZE E FUNZIONAMENTO
DELLA CQAP

Art. 109 - Competenze e funzionamento

3. Nel campo edilizio sono sottoposti al parere della CQAP i seguenti interventi:

a) interventi che riguardino immobili privati e pubblici ricadenti in ambiti soggetti a
vincolo paesaggistico ai sensi del D.Lgs. 42/2004, Parte Ill e s.m.i.;

b) interventi di restauro scientifico (RS) di edifici non ricompresi nel vincolo di cui
al D.Lgs. 42/2004 s.m.i.;

c) interventi di RE, sull'involucro esterno degli edifici classificati C1, C2, D1, D2 e
D3 nella Citta Storica, nonché nei Ghetti di impianto storico;

d) gliinterventi di cui al precedente art. 48, comma 8, nei casi di ricostruzione;
e) ogni intervento riconducibile al precedente art. 105, comma 2;

f) tutti gli strumenti urbanistici attuativi della pianificazione generale (P.P., PUA,
Accordi negoziali, Aree di rigenerazione urbana, ecc.).

g) interventi di cui allart. 90 comma 4 e comma 5, nonché per quelli di cui
all'articolo 92, comma 3, limitatamente alla citta Storica e agli edifici tutelati
esterni;

h) interventi di cui allart. 101 comma 3, limitatamente alla Citta Storica e agli
edifici tutelati esterni;

i) interventi di cui allart. 108 e art. 93, limitatamente alla Citta Storica e agli edifici
tutelati esterni.
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il 2

per quanto attiene in particolare all’inizio dei lavori si precisa che, trattandosi di:

[] <6 unaCILA / SCIA (2) semplice o unica, in quanto l'intervento non & subordinato all'acquisizione
di atti di assenso presupposti, i lavori avranno inizio:

[] <61 immediatamente, trattandosi di titolo edilizio nel’ambito di procedimenti di
competenza del SUAP

[[] c62 immediatamente dopo la comunicazione comunale del regolare deposito ovvero
decorsi 5 giorni lavorativi dalla data odierna (2);

|:> [J <52 immediatamente dopo la scadenza del termine per i controlli di merito della CILA /
SCIA (2) (scaduti 1 30 giorni successivi alla comunicazione comunale del regolare

deposito ovvero successivi al decorso del termine di 5 giorni lavorativi dalla data odierna)

[[] c64 successivamente in data (data comunque inferiore ad un anno)

D c /. una CILA / SCIA (2) condizionata, in quanto l'intervento & subordinato all'acquisizione di
atti di assenso presupposti, i lavori avranno inizio :

|:> ] c /1 immediatamente dopo la comunicazione comunale dell’avvenuta acquisizione degli atti
di assenso presupposti tramite conferenza di servizi;

:> D c /2 successivamente, in data (data comunque inferiore ad un anno)
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CAPO 7 — DOTAZIONI DEGLI INSEDIAMENTI
Art. 36 - Articolazione dei parcheqgi

1.

| parcheggi si suddividono in:

- Parcheggi pubblici: di urbanizzazione primaria (P1) e di urbanizzazione
secondaria (P2);

- Parcheggi privati pertinenziali (P3).

Parcheggi pubblici (P1): sono aree che soddisfano esigenze di sosta in modo
diffuso su tutto il territorio in relazione all’intero sistema viabilistico. Non sono
individuati graficamente nelle planimetrie del RUE (sono ricompresi entro
l'individuazione delle sedi stradali), e vanno previsti e realizzati ai sensi dei
successivi artt. 37 e 38.

Parcheggi pubblici (P2): sono aree o costruzioni di interesse generale che
debbono soddisfare, in modo puntuale all'interno del territorio urbanizzato,
specifiche esigenze di sosta e di parcheggio al servizio degli insediamenti e
delle attrezzature collettive. Tali parcheggi, se attuati, sono individuati nelle
planimetrie del RUE e fanno parte delle aree per attrezzature e spazi collettivi
di cui al precedente art. 35.

Parcheggi privati pertinenziali (P3): sono aree o costruzioni adibite al servizio di
un determinato insediamento. Possono essere localizzati nell’ambito
dell’edificio principale o comunque all’interno della stessa particella catastale;
solo in territorio urbanizzato possono altresi essere localizzati anche in altra
area, entro un raggio di ml. 500,00 dalla unita edilizia interessata: in tal caso
andra stipulato atto di asservimento registrato e trascritto.

Alle medesime condizioni, nei sub-ambiti Auc. T1, T2, T3 e T4 e per il solo tipo
d'uso el, i parcheggi P3 potranno essere localizzati entro un raggio di ml.
800,00.

Art. 37 - Concorso dei privati alla realizzazione delle dotazioni

1.

Fatte salve eventuali prescrizioni contenute nel POC o nelle normative di sub-
ambito, in tutti i casi in cui siano previsti interventi edilizi NC, AM, DR, RE,
I'obbligo di reperimento delle aree finalizzate alla dotazione degli insediamenti
da parte del soggetto attuatore dovra essere espletato nel modo seguente:

PARCHEGGI:

PARCHEGGI PUBBLICI:
- di urbanizzazione primaria P1
- di urbanizzazione secondaria P2

PARCHEGGI PRIVATI pertinenziali P3

LOCALIZZAZIONE PARCHEGGI P3

Edificio principale

Particella su cui insiste il fabbricato o
che abbia concorso alla sua
costruzione

SOLO nel Territorio Urbanizzato, con
stipula di atto di asservimento
registrato e trascritto, entro raggio
500,00 ml. da Unita Edilizia interessata
nonché, solo per tipo d’uso e1 nei sub-
ambiti AUC T1, T2, T3 e T4, entro
raggio di 800,00 ml.
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aree per l'urbanizzazione degli insediamenti:

- viene fissata esclusivamente una quantita minima di parcheggi P1 di
urbanizzazione primaria, da realizzare e cedere gratuitamente al Comune,
da stabilirsi con apposita prescrizione da inserire nel titolo abilitativo quale
condizione per la legittimita dello stesso;

- viene fissata esclusivamente una quantita minima di aree U da destinarsi a
verde pubblico (V), da cedere gratuitamente al Comune, da stabilirsi con
apposita prescrizione da inserire nel titolo abilitativo quale condizione per la
legittimita dello stesso.

In tutti i casi che prevedano la realizzazione e cessione delle dotazioni sopra
indicate, l'intervento edilizio dovra obbligatoriamente attuarsi attraverso il
rilascio di PdCC.

In relazione alle aree U, '’Amministrazione Comunale si riserva in ogni caso
quanto segue:

« facolta di destinare agli usi di cui al precedente art. 35 indipendentemente dal
tematismo;

» facolta di far realizzare i presenti interventi direttamente dal soggetto
attuatore; in tal caso si provvedera mediante rilascio di PdCC.

Le quantita minime sono espresse come mgq. di aree P1 e mq. di aree U ogni
100,00 mq. di SU interessata dagli interventi di cui al comma 1. Nel caso AM,
DR e RE, le quantita di cui al successivo comma 4 saranno dovute solo in
rapporto alla SU incrementata rispetto a quella legittimamente esistente al
momento della presentazione del titolo abilitativo, o in caso di aumento di unita
immobiliari, da conteggiarsi nelle modalita previste dalla vigente legislazione
regionale.

Le quantita derivanti dall’applicazione del successivo comma 4 andranno
ricavate proporzionalmente alla SU di progetto, ed ai fini del calcolo delle
dotazioni P1, in caso di numero decimale, arrotondate al numero intero
successivo.

Con esclusione degli interventi indicati al comma 1, lett. b) e c), dell'art. 10 della
L.R. 15/2013 s.m.i., nonché di quanto previsto nelle unita edilizie individuate
dalla cartografia di RUE come attrezzature e spazi collettivi ai sensi del
precedente art. 35, le quantita minime ogni 100,00 mq. di SU negli interventi
edilizi NC, AM, DR, RE, non compresi in P.P. (fatte salve normative di settore),
da calcolarsi specificatamente in rapporto alla SU di ogni singolo tipo d'uso
presente nell’intervento, sono fissate come segue:
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funzione A:

* P1 =mq. 25,00

funzione B (ad esclusione del b3.1, del b5 e del b6). C, E:
* P1 =mq. 40,00

* U =mq. 60,00

Per la realizzazione degli interventi di riqualificazione alberghiera disciplinati
dal successivo art. 57, valgono inoltre le specifiche indicazioni riportate alla
lett.a4), comma 3, dello stesso.

funzione D, b3.1 e b5:
*P1=mgqg. 10,00

recupero sottotetti ai sensi della L.R. 11/1998 s.m.i.:

*+P1=mq. 2,00, da applicarsi alle superfici indicate al successivo art. 122.

5. Ai fini del reperimento delle dotazioni di cui al precedente comma 4, oltre

allincremento di SU, si configura aumento di carico urbanistico il mutamento
dei tipi d’'uso, con o senza opere, che comporti per il nuovo uso il reperimento
di dotazioni territoriali determinate ai sensi del citato comma 4, ovvero da
specifiche normative di settore, maggiori di quelle previste per 'uso in essere.
In questo caso il mutamento sara subordinato, oltre al pagamento della
differenza (qualora sussista) degli oneri di urbanizzazione, anche al
reperimento delle dotazioni territoriali ai sensi dei commi precedenti da
calcolarsi sullintera SU del nuovo uso, decurtando eventuali dotazioni gia
reperite/monetizzate per l'uso iniziale, cosi come previsto dal comma 5
dell’art. 28 della L.R. 15/2013 s.m.i..
In caso d’intervento comportante la variazione nei tipi d’'uso c2 (per unita
immobiliari aventi superficie lorda superiore a mg. 100,00) e c4, anche come
modifica dal medesimo raggruppamento funzionale, sara sempre necessario
soddisfare i quantitativi P1 e U previsti dal precedente comma 4; tale
quantitativo non potra essere monetizzato.

5 bis. Il reperimento delle dotazioni P1 e U non é dovuto in tutti gli interventi
su edifici ricompresi nel Centro Storico, compreso il cambio d’uso, ad
esclusione dell’intervento di recupero ai fini abitativi del sottotetto di cui
all’art. 122 del presente RUE.

5 ter. Il reperimento delle dotazioni P1 e U non & dovuto in tutti gli interventi
ai sensi dell’art. 96 in regime di concessione di suolo pubblico, fatte
salve diverse prescrizioni da concessione.
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6. Le aree cedute ad uso pubblico ai sensi del presente articolo sono edificabili

secondo le modalita e i limiti previsti per i diversi usi, al precedente art. 35.
L’edificabilita ai sensi di detto articolo sara da considerarsi indipendente dalla
capacita edificatoria consentita nel sub-ambito in cui I'area ricadeva prima
della cessione. Il limite interno dell’area da cedersi costituira confine di
proprieta solo se utilizzata a fini edificatori dopo la cessione per I'uso pubblico.

Art. 38 - Dotazioni: caratteristiche e localizzazione

1.

Le quantita di aree da cedere ai sensi dell’articolo precedente si intendono
comprensive degli spazi di manovra, dei camminamenti e di quanto
strettamente correlato alla funzionalita delle opere oggetto del presente
articolo.

Nel caso di interventi edilizi diretti, le dotazioni di cui al precedente art. 37
devono essere individuate nel progetto e cedute al Comune entro la data di
fine lavori. Esse sono reperite all'interno del lotto di intervento; possono anche
essere localizzate in aree diverse, purché appartenenti al territorio
urbanizzato e a condizione che tale localizzazione sia considerata idonea da
parte degli uffici competenti. Nell’ipotesi in cui le aree proposte per la
cessione siano ritenute a giudizio degli uffici competenti inidonee per
ubicazione, morfologia o funzionalita, '’Amministrazione Comunale si riserva
la facolta di richiederne comunque la monetizzazione.

Art. 39 - Dotazioni: casi di monetizzazione

1.

L’onere della cessione delle aree pud essere convertito in onere monetario
(monetizzazione) nei casi indicati al successivo comma 2 relativamente a:

* Aree per I'urbanizzazione degli insediamenti.
* Aree per attrezzature e spazi collettivi.

Inoltre, in applicazione degli artt. 1.13 e 4.5 del PSC, possono essere previste
monetizzazioni per aree destinate a soddisfare il quantitativo di ERS.

Per gli importi e le modalita di calcolo delle monetizzazioni si rimanda allo
specifico Regolamento Comunale.

La possibilita di monetizzazione & consentita ai sensi dell'art. 6.6 del PSC e
quindi:

* nel caso in cui nella porzione urbana interessata dall'intervento le dotazioni
esistenti siano gia superiori alle dotazioni minime richieste;
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« qualora il calcolo delle quantita di aree da cedere dia luogo a una superficie
di parcheggi pubblici (P1) minore o uguale a 5 posti auto o a una superficie
per attrezzature collettive (U) minore o uguale a mq. 300,00;

* nel caso in cui, per i parcheggi, non possano essere rispettate le norme del
Codice della Strada;

 qualora sia dimostrata I'impossibilita di realizzazione all'interno dell’area
d’intervento, in attesa che il primo POC individui aree sulle quali far
convergere gli obblighi degli attuatori fuori comparto.

3. Fatta salva in ogni caso la facolta in capo al’Amministrazione espressa al
successivo comma 6, di norma la monetizzazione per le attivita di commercio
al dettaglio, sara ammessa nel caso di interventi di ampliamento di
preesistenti strutture di vendita, entro il limite massimo del 20% della
superficie di vendita precedentemente autorizzata e a condizione che non sia
superato il limite dimensionale delle medie strutture di vendita.

4. Nel territorio rurale € sempre ammessa la facolta di monetizzazione.

5. L’eventuale cessione di aree da parte dellinteressato sara in ogni caso
subordinata alle condizioni di cui al comma 2 del precedente art. 38.

6. In materia di attivita commerciali si applica quanto disposto dall’art. 5.1.2 della
D.C.R. 1253/1999 s.m.i., con la seguente precisazione: a seguito di
approvazione di Progetti di valorizzazione commerciale che dispongano un
prevalente accesso alle aree urbane mediante mobilita lenta, in attuazione
della D.C.R. 1253/1999 s.m.i. le dotazioni richieste potranno essere
monetizzate solo per interventi di riqualificazione del patrimonio esistente non
classificabili come DR.

Art. 40 - Parcheggi pertinenziali P3: dotazioni minime

1. Negli interventi NC, DR e RE (in caso di demolizione integrale, per la sola
porzione in ampliamento volumetrico), la realizzazione di P3 va determinata in
rapporto ai fabbricati principali, nel modo seguente:

» per tutte le funzioni di cui al precedente art. 27 andra osservato il rispetto
dei seguenti requisiti:
-1 mg. ogni 10 mc. di volume, con esclusione dal calcolo del volume delle
porzioni di edificio entro terra, nonché dei vani destinati a garage anche
fuori terra;

- 1 posto auto (p.a.) ogni unita immobiliare.
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La quota di P3 cosi determinata si deve intendere comprensiva dello standard
di cui allart. 2 della L. 122/1989 s.m.i.; qualora, per disposizione
sovraordinata, la dotazione dovesse superare quella prevista dal presente
comma, le quantita sopra indicate dovranno essere incrementate fino al
raggiungimento del limite di legge.

1 bis. Gli interventi che comportano la creazione di nuove strutture commerciali o
'ampliamento della SV esistente dovranno in ogni caso rispettare i limiti fissati
dall’art. 5.2.4 della D.C.R. 1253/99 s.m.i..

2. Fatto salvo quanto consentito dal successivo art. 48, comma 13, le
prescrizioni del presente articolo non si applicano agli interventi in centro
storico e in tutti gli ambiti agricoli.

2 bis. La realizzazione o la variazione nei tipi d’'uso c2 (per unita immobiliari
aventi superficie lorda superiore a mqg. 100,00) e c4, comporta la
realizzazione di spazi P3 pertinenziali allunita in intervento, nelle quantita di
cui al precedente comma 1, da reperirsi obbligatoriamente nell'area
interessata, fatto salvo il precedente comma 2.

2 ter. Negli interventi di RE conservativa e ricostruttiva, riferiti all'intero fabbricato,
€ prescritto un posto auto per ogni nuova unita immobiliare dalla seconda
unita incrementata e/o soggetta/e a cambio di destinazione d’uso rilevante.

2 quater. Il reperimento delle dotazioni (P3) non & dovuto in tutti gli interventi ai
sensi dell’art. 96 in regime di concessione di suolo pubblico, fatte salve
diverse prescrizioni da concessione.

3. Per posto auto (p.a.) si intende uno spazio per la sosta di autoveicoli di
dimensioni minime di ml. 2,50 x 5,00, al netto degli spazi di manovra; diversi
dimensionamenti dovuti a motivi costruttivi andranno concordati con gli uffici.
Qualora l'applicazione del precedente comma 1 determini un numero
frazionato di p.a., andra arrotondato al numero intero successivo; detti spazi
dovranno essere realizzati nel rispetto del Regolamento del Verde Urbano
privato e pubblico e delle aree incolte, della normativa sull’abbattimento delle
barriere architettoniche e dovranno essere realizzati con materiale drenante
(betonelle, ghiaia, terra battuta, calcestruzzo drenante, ecc.) che garantisca il
70% di SP in profondita conformemente alle prescrizioni di cui allart. 9,
comma 3.
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CAPO 4 - DEFINIZIONE DEGLI INTERVENTI URBANISTICI ED EDILIZI

Art. 18 - Disposizioni generali

6. L’'aumento di carico urbanistico si configura secondo quanto disposto dagli art. 28 e 30 della L.R.
15/2013 s.m.i., ovvero:

- un aumento delle superfici utili;

- un mutamento della destinazione d'uso degli immobili, qualora preveda l'assegnazione
dell'immobile o dell'unita immobiliare ad una diversa categoria funzionale tra quelle
sottoelencate che richieda maggiori oneri €/0 una maggior quota di dotazioni territoriali, o
all'interno della medesima categoria funzionale, nel passaggio ad un uso che richieda maggiori
dotazioni territoriali:

a) residenziale;
b
c
d
e

turistico ricettiva;
produttiva;
direzionale;

N— SN = N

commerciale;
f) rurale;

- un aumento delle unita immobiliari non rientrante nella definizione di MS, RS e RRC, di cui alle
lettere b), c) e d) dell’Allegato della L.R. 15/2013 s.m.i.
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4.

Nell'intervento AM, contestuale alla realizzazione di nuove unita immobiliari, le
superfici a parcheggio andranno ricavate in rapporto alla sola porzione di
volumetria ampliata, nel rispetto dei criteri di cui ai commi precedenti, come
incremento dei parcheggi gia esistenti al momento dell’intervento indicati nei
titoli abilitativi precedenti; tale quantita non andra reperita nelle unita edilizie
gia dotate delle superfici di cui al precedente comma 1, ovvero dovra essere
reperita fino al raggiungimento di tale limite richiesto dall’ampliamento.
L’intervento AM e lincremento volumetrico in RE ricostruttiva che non
determina aumento di nuove unita immobiliari, dovra rispettare le sole
dotazioni dell’art. 2 della L. 122/1989 s.m.i..

In tutto il territorio comunale, nel caso in cui le dotazioni presenti non
rispettino le quantita previste al precedente comma 1, il loro utilizzo potra
essere variato solo reperendo una superficie equivalente nellambito della
stessa particella catastale ovvero fino al rispetto di tale quantita. Sono
consentite puntuali riduzioni di superficie per esigenze di superamento
barriere  architettoniche, normativa antincendio, normativa sismica,
impiantistica o per la creazione di collegamenti verticali con altre porzioni di
fabbricato, a condizione che venga rispettata la dimensione minima del posto
auto di cui al comma 3. In ogni caso i p.a. dovranno obbligatoriamente essere
individuati e quantificati nell’elaborato progettuale allegato ad ogni intervento
edilizio e adeguatamente accatastati. Non necessitano di atto di asservimento
registrato e trascritto, ma qualora reperite in altra unita edilizia e/o fondiaria, si
applicheranno le disposizioni del precedente art. 36, comma 4.

Nel caso di dotazioni legittimate in relazione ad asservimenti/scomputi
dall’indice edificatorio di previgenti normative edilizio urbanistiche, sono oggi
svincolabili con atto di cancellazione del vincolo che dovra essere registrato e
trascritto; le superfici svincolate costituiscono superficie accessoria. Nel caso
di variazioni d’'uso o utilizzo vale quanto prescritto al precedente capoverso.
Le dotazioni saranno considerate legittime anche qualora non si sia
ottemperato all’apposizione del vincolo.

Sono in ogni caso fatte salve specifiche normative di settore, in particolare,
nel caso di attivita commerciali in sede fissa, negli interventi di cui ai
precedenti commi 1 e 4, il RUE assume come limite minimo quanto previsto
dallart. 5.2.4 della D.C.R. 1253/1999 “Criteri di pianificazione territoriale e
urbanistica riferiti alle attivita commerciali in sede fissa” s.m.i..

Al fine di agevolare I'ammodernamento e la qualificazione dell’offerta
commerciale con progetti di valorizzazione nei casi previsti dall’art. 5.2.5 della
D.C.R. 1253/1999 s.m.i., sara possibile compensare le dotazioni pertinenziali
richieste con la realizzazione di opere di arredo urbano o di miglioramento
dell’accessibilita per la mobilita lenta, o la loro monetizzazione.

DIMENSIONI POSTO AUTO: ml. 2,50 x 5,00

Diverso dimensionamento per motivi costruttivi
da concordare con Uffici

Calcolo dimensionamento arrotondato all’intero

CONFORMITA’® REGOLAMENTO DEL VERDE
URBANO E BARRIERE ARCHITETTONICHE

MATERIALI DRENANTI CON 70% SP

INTERVENTO DI AM e AMPLIAMENTO VOLUME IN
RE RICOSTRUTTIVA, REPERIMENTO P3 SOLO IN
PROPORZIONE ALLO STESSO, LIMITATO ART. 2
L. 122/89 SENZA AUMENTO U.IL

IN TUTTO IL TERRITORIO COMUNALE, LE
DOTAZIONI NON CONFORMI ALLE QUANTITA
COMMA 1, PUO’ AVVENIRE LA MODIFICA

DELL'UTILIZZO SOLO CON IL REPERIMENTO
SUPERFICIE EQUIVALENTE NELLA PARTICELLA

CONSENTITE  PUNTUALI  RIDUZIONI  PER
NORMATIVA BARRIERE ARCHITETTONICHE,
ANTINCENDIO, SISMICA, IMPIANTISTICA O
CREAZIONE COLLEGAMENTI VERTICALI, NEL

RISPETTO DIMENSIONE MINIMA P.A.

P.A. INDIVIDUATI IN ELABORATO GRAFICO,
ACCATASTATI, ASSERVITI SOLO NEL CASO DI
REPERIMENTO IN ALTRA UNITA’
EDILIZIA/FONDIARIA
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Nel solo caso previsto dall’art. 5.2.5 lettera c) della D.C.R. 1253/1999 s.m.i.,
non sara fatto obbligo di reperire le dotazioni pubbliche richieste purché
nellambito dei centri storici (in aree adeguatamente servite da mezzi pubblici
e interdette alla mobilita privata — aree pedonale ZTL, ecc.) e a condizione
che gli interventi edilizi siano limitati al cambio d'uso, alla ristrutturazione
edilizia e recupero di edifici preesistenti.

Nello stesso caso di cui all’art. 5.2.5 lettera c¢) della D.C.R. 1253/1999 s.m.i., i
parcheggi di pertinenza richiesti saranno ridotti al 10%.

Art. 41 - Parcheggi privati pertinenziali P3: norme particolari

1.

Il reperimento di posti biciclette (p.b.) dovra avvenire nel rispetto delle

seguenti condizioni:

a) con interventi NC, DR, nelle unita edilizie costituite da almeno il 51% di SC
residenziale composte da quattro o piu unita immobiliari abitative, &
obbligatoria la realizzazione di un vano comune ad uso deposito biciclette
per una superficie di almeno 3,00 mqg. per ogni alloggio, scomputate ai
sensi dell’art. 17 bis comma 6.

b) in tutti gli altri interventi NC, DR, ad esclusione della destinazione
residenziale, &€ necessario prevedere aree comuni destinate alla sosta
delle biciclette, distinte in stalli o rastrelliere, inserite nelle zone
condominiali secondo i seguenti parametri: 1 p.b. per ogni unita
immobiliare e comunque 1 p.b. ogni 100,00 mq. di SC;

Agli interventi NC, DR, nonché alle ristrutturazioni importanti ai sensi dell’art.
3, comma 2, lettere b) dell’allegato alla D.G.R. 1383/2020 s.m.i., riguardanti
edifici residenziali e non, per le infrastrutture elettriche si applicano le
disposizioni previste dall’art. 4, comma 1 bis del D.Lgs. 192/2005 s.m.i. .

| vani ad uso autorimessa dovranno avere le seguenti caratteristiche:

+ superficie interna almeno mgq. 15,00;

» porta di larghezza pari ad almeno ml. 2,10 e altezza almeno ml. 2,00.
Diversi_dimensionamenti dovuti a motivi_costruttivi andranno _concordati
con gli uffici e rimangono comunque fatte salve le prescrizioni
dimensionali del Regolamento per la disciplina dei Passi Carrabili;

+ altezza utile media pari a ml. 2,00;

» larghezza del vano almeno ml. 3,00 per uno sviluppo di almeno ml. 5,00;
eventuali restringimenti localizzati dovuti alla presenza di pilastri 0 cavedi
tecnici, a condizione che rimanga totalmente libero un rettangolo di ml.
2,50 di larghezza e ml. 5,00 di profondita, non sono da valutarsi nella
determinazione della larghezza del vano.

4. Per le unita immobiliari ad uso autorimessa, a confine con spazi pubblici

oppure ad uso pubblico, il dimensionamento delle porte d’accesso segue le
prescrizioni del Regolamento dei Passi Carrabili.
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