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NORMATIVA DELLA VARIANTE DI P.R.G

- NORMATIVA ADOTATTA IN VARIANTE SECONDQO LE PRESCRIZI ONI
REGIONALI- DGR n° 1566 del 12.12.2014:

- Zona F a servizi privati — RSA Fondazione Notari-lorenzi:

Oggetto della zona: servizi sanitari di tipo privab —RSA sita in Via Cagliari- Via
Padre Pio.

Nella zona si applica la normativa sottesa al prog® approvato con procedura di
Sportello Unico per le Impresa di cui alla conferepa dei servizi deliberante del
.......... e relativo Provvedimento Finale conclusivo dgdrocedimento di Sportello
Unico per le Imprese n ........ del .........

Trattandosi di servizi privati il permesso di costuire € convenzionato a titolo
oneroso ai sensi della LR 25/95 come da schema dingenzione urbanistica
allegato all'atto unilaterale d’obbligo adottato can DCC 40/2014.

In fase di realizzazione dell’'opera, fermo restandda destinazione d'uso e i
relativi parametri dimensionali (volume massimo edicabile, rapporto di
copertura, altezza massima, distanze minime dai fébicati, distanza minima dai
confini di proprieta salvo assenso del frontieristger la minore distanza, distanza
minima dal ciglio stradale), nonché la configuraziae architettonica dei fronti
come da relativo progetto, possono essere ammesaeanti plano-altimetriche di
massimo +/- 1 ml.
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TITOLO QUARTO

SISTEMA URBANISTICO INSEDIATIVO/PRODUTTIVO

ART. 41 ZONE URBANISTICHE

41.01

41.02

41.03

Il Piano ripartisce l'intero territorio comunale in zone territorialmente omogenee
rappresentate dalle seguenti zone.

Zona A - Centro Storico consolidato art. 48

Zona E3 - Aree di rispetto alla zona A di tipo agricolo art. 48
Zona B1 - Tessuto edificato urbano consolidato art. 49
Zona B2 - Tessuto edificato urbano a ville art. 50

Zona C1 - Tessuto edificato urbano di sviluppo art. 51

Zona C2 - Tessuto edificato rado art. 52

Zona C3 - Tessuto di consolidamento ambientale art. 52
Zona D - Tessuto artigianale art. 53

ZonaT - Tessuto di sviluppo turistico art. 54

Zone E1-E2 - Tessuto agricolo art. 55
Zone SA-RA - Tessuto ambientale di salvaguardia e rispetto art. 55
Zona F - Tessuto a servizi sovracomunale art. 45.

Le zone precedentemente elencate possono suddividersi in sottozone individuate e
soggette a specifica normativa urbanistica.

Il livello di zonizzazione particolareggiaia prevede, allinterno degli ambiti, [a

definizione cartografica degli edifici .
Tale previsione € rappresentato solo al fine di indicare la densita edilizia

prevista e non ha alcuna valenza di tipo impositivo sia per l'ubicazione, sia per il
numero e sia per le dimensioni degli edifici previsti.

ART. 42 AREE PER ATTREZZATURE E SERVIZI PUBBLICI"f"

42.01

42.02

42.03

Il Piano individua in modo specifico e puntuale la localizzazione, con delimitazione
particolare, delie aree per attrezzature e servizi pubblici esistenti o di progetto.

Le tavole del sistema urbanistico individuane con apposita simbologia le diverse
classi di appartenenza dei servizi pubblici.

Le aree a servizi pubblici pur facenti parte delle zone omogenee in cui sono inserite
sono da considerare ambiti specifici in cui il soddisfacimento deila funzione d'uso
pubblico si attua aftraverso specifici parametri destinati alla realizzazione
dell'edificabilita necessaria.

Sulle aree aventi tale destinazione ma ancora di proprieta privata e per le guali non &
previsto uno speciale meccanismo di acquisizione, sono ammesse, in via transitoria,
solo opere di conservazione e di miglioramento coiturale dei terreni oltre che
interventi di ordinaria e straordinaria manutenzione degli edifici; opere di restauro
conservativo sono ammesse condizionatamente alla stipula di un atto d'obbligo con
cui gli attuatori si impegnino a non richiedere, in caso d'esproprio, lincremento di
valore apportato dali'intervento stesso.
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42.04

42.05

La realizzazione di interventi edilizi finalizzati alla creazione di servizi pubbiici,
utilizzando gli specifici parametri edilizi, pud essere effettuata anche da privati a
condizione che venga stipulata una convenzione con 'ente comunale che preveda :

- vincolo decennale, a far data dalla fine lavori, di destinazione d'uso pubblico
dell'area, in funzione della tipoiogia del servizio.

- vincolo di destinazione d'uso delie volumetrie realizzate.

E' data facolta alllAmministrazione Comunale e/o alle Amministrazioni Pubbliche
interessate all'attuazicne di aree a servizi ricomprese negli ambiti softoposti a S.U.A.
di attuare tali interventi in modo autonomo ed anche prima della predisposizione ed
approvazione dello S.U.A..

Le aree cosi attuate saranno totalmente escluse dalla perimetrazione dell'ambito e
non potranno essere asservite a future edificazioni.

ART. 43 PARAMETRI EDILIZ] DELLE ZONE "§*

43.01

43.02

43.03

43.04

43.05

Sulle aree cartograficamente rappresentate con apposito cartiglio potranno essere
effettuati interventi edilizi nel rispetto della specifica normativa in funzione della
destinazione con i seguenti parametri.

Aree per l'istruzione - 3 -

H :mif. 15

N. dei piani fuori terra: n. 4

R.C. : 50%

Copertura . anche piana ovvero come da norma ambientale di zona

Aree per attrezzature di interesse comune -b -

H :mt. 15

N. dei piani fuori terra: n. 4

R.C. 1 50%

Copertura : anche piana ovverc come da norma ambientale di zona

Aree per spazi pubblici attrezzati a parco per il gioce, lo sport e tempo libero - ¢ -
H mt. 15

N. dei piani fuori terra: n. 4

R.C. . 70%

Copertura ;- anche piana ovvero come da norma ambientale di zona

Aree per parcheggi -d -

H :mt. 6

N. dei piani fuori terra: n. 2

R.C. 1 100%

Copertura : piana utilizzabile ed attrezzata a giardino pensile

Il sotfosuolo delle arce destinate a servizi di cui sopra, previa stipulazione di apposita
convenzione con I"Amministrazione Comunale, pud essere destinato a parcheggio
privato. Nella convenzione deve essere prevista a favore del Comune la cessione
gratuita oppure luso pubblico delle aree in soprassuolo nonche la relativa
sistemazione.

37



43.06

43.07

43.08

43.09

43.10

L'area a servizi 175 { Monte Nero) data la sua collocazione in ambito ANI-MA di
P.T.C.P. potra prevedere solo quegli inserimenti edilizi indispensabili al
funzionamento della struttura sportiva ivi collocata.

Il progetio complessivo di sistemazione dell'area dovra tener conto degli interventi gia
realizzati con finanziamenti P.LM nell'ambito dellintervento di sistemazione e
piantumazione dell'area e specificatamente:

- Nella zona 1, dovra essere salvaguardata lintegrita vegetazione delle piantumazioni
gia effetiuate;

- Nella zona 2, le sistemazioni previste dovranno essere compatibili con gli interventi
di sfollatura ed assistenza ai novellame gia eseguiti.

In tale area, data la sua estensione, pofranno trovare posto olire alla struttura
principale, anche altre strutture sportive e di servizio tecnologico compatibili con
quella principale, di ridotte dimensioni e senza inserimenti volumetrici se non
essenziali.

L'area a servizi 123 (Caserma dei Carabinieri) data la sua specificita, potra essere
edificata, per le esigenze sottese alla funzione, con i seguenti parametri:

- piani fueri terra :n°3

- altezza massima cmt. 11

- distanza dai fabbricati :mt. 8

- tipologia architettonica . nel rispetto delle preesistenze circostanti
- autorimessa interrata . totale superficie del lotto

In tutte le aree destinate a servizi potranno essere realizzate, oltre alle volumetrie
specifiche alla destinazione dell'area, volumetrie funzionali e destinate all'altoggio del
custode, con superficie massima di mq. 100. Le previsioni del presente comma non
si applicano per le aree f6, f8, f14 e comunque tutte quelle ubicate sul Lungomare
Argentina, ove non sara possibile realizzare nessun manufatto se non direttamente
dall'Ente Pubblico e finalizzato a servizi in rete.

Strade

Tutte le strade veicolari pubbliche o d'uso pubblico dovranno essere realizzate
conformemente a quanto previsto dalla legge 30 aprile 1992 n. 285 e successivo
regolamento d'attuazione & comunque con larghezza non inferiore a mt. 5 al netto di
cunette laterali e marciapiedi e, questii ultimi, non infericri a mt. 1,5.

Tutte le strade pedonali dovranno essere realizzate con larghezza non inferiore a mt.
2,5 e pavimentate con materiali naturali di volta in volta fissati dalla C.E.l..

Le aree interessate dalle previsioni di viabilita delle allegate tavole, sono soggette ad
una limitazione di uso pubblico e perfanto tali aree potranno essere utilizzate solo
quale asservimento ad edificazioni da eseguirsi fuori di tali previsioni.

Urbanizzazione in rete

Tutte le opere concementi le reti pubbliche potranno essere realizzate
preferibiimente  interrate e comungue eventuali volumetrie funzionali
necessariamente da realizzare fuori terra costituiranno volume tecnico e pertanto
saranno sempre autorizzabili compatibilmente con le norme ambientali di zona e le
previsioni di servizi tecnologici comunali.
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ART. 44 SERVIZI PRIVATI

44.01

44.02

44.03

Strade private

a) Tuite le strade private a servizio di pit di due edifici dovranno avere larghezza
non inferiore a mt. 5 oltre alle cunstte e una banchina con larghezza non
inferiore a mt. 1 e pendenza non superiore al 12%.

b) Tutte le altre strade private dovranno avere larghezza non inferiore a mt. 3 e
pendenza non superiore al 15%.

¢) Eventuali pendenze superiori, derivanti da particolari caratteristiche orografiche,
saranno valutate caso per casc e autorizzate con parere motivato della C.E.I..

Parcheggi privati

Nelle attivita commerciali di nuova apertura e nei punti vendita che a seguito di
ampliamenti efo trasferimenti aventi complessivamente una superficie superiore od
uguale a mg. 150 & fatto obbligo reperire ed asservire in modo esclusivo una
superficie a parcheggio in ragione di:

- 50% per esercizio con superficie di vendita variabile tra 150 €300 mq.

- 70% per esercizio con superficie di vendita variabile tra 301 e 400 maq.

-150% per esercizio con superficie di vendita variabile tra 401 e 500 mq.

Tali superfici non potranno distare oltre mt. 50 dal punto di vendita e dovranno
avere una forma tale da contenere auto in ragione di una ogni 40 mq..

Aree verdi

Tutte le aree circostanti i fabbricati dovranno essere decorosamente sistemate e le
porzioni non interessate da accessi ed aree di manovra o parcheggi all'aperio
dovranno essere sistemate a verde ed alberate con essenze locali di pronto effetto in
ragione di un albero ogni 50 mq.. Tale piantumazione dovra prevedere il 40% df

palime.

ART. 45 ZONE "F" AREE DI INTERESSE SOVRACOMUNALE

45.01

45.02

Individuazione
Sono individuate specifiche ares destinate al soddisfacimento di una quota parte di

fabbisogni sovracomunali di dotazioni di servizi generali.
Nella disponibilita di aree ricavate dal disegno territoriale comprensoriale sono state

individuate funzioni assolvibili nelllambitc comunale.

Istruzione superiore

Zona F1 - superficie mq. 10.608
Destinazione: Istituto Montale

Parametri edilizi

H ‘mt. 15
Numero dei piani ‘n 4
R.C. 160 %
Copertura : piana
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BALCONI

Non potranno sporgere dalla facciata dell'edificio oltre la misura di m. 0,80 e non
potranno avere una lunghezza di oltre m. 2,40, ed i balconi dello stesso piano non
potranno distare tra loro meno di 1/4 della somma delle loro lunghezze, non potranno
essere chiusi a parapetto ma dovranno avere una ringhiera in legno o ferro battuto,
slavo su quegli edifici in cui allo stato attuale é risconirabile una diversa sistemazione

dall'origine dell'edificio.

PEDATE
Le pedate di porte o scale esterne dovranno essere costituite da lastre di ardesia o

pietra naturale dello spessore non inferiore a m. 0,04.

ILLUMINAZIONE
Esterna, dowra essere prevista con corpi illuminanti ambientati con linsieme

architettonico deli'edificio.

CANALIZZAZIONE
Dovranno essere previste interne alle murature; in tutte le concessioni dovra essere

obbligato il trasferimento di quelle esterne oggi esistenti.

URBANIZZAZIONE PRIMARIA

Realizzata dai singoli progetti di intervento seguendo uno schema degli enti preposti
dovra essere realizzata attraverso canalizzazioni sotterranee. |l progettc complessivo
dovra darsi carico della sostituzione di quelle aree esistenti con altre canalizzate.
Tutti gli interventi soggetti a concessione e, in casi di particolare importanza a
giudizio deli'Ufficio Tecnico Comunale anche quelli di manutenzione straordinaria,
sono subordinati af preventivo risanamento statico esteso alla totalitd dell'unita

minima d'intervento.

ART. 48 ZONA B1- TESSUTO EDIFICATO URBANO CONSOLIDATO

49.01

49.01.01

49.01.02

49.01.03

49.01.04

sottozone Bta- B1b - B1c- Bid
Sottozona Bla

Definizione
La zona B1la rappresenta la zona edificata urbana di tipo non storico, ubicata nella
piana fra la via Romana e la passeggiata Argentina, che ricomprende edificazioni di

pregio architettonico oltre che le recenti edificazioni.

Destinazione
Nella zona non sono ammesse le destinazioni di cui al precedente art. 20 n. 6, 8, 10,

11, 17.
Interventi
Nella zona sono ammessi tutti gli interventi di cui al precedente art. 21, nel rispetto di

quanto previsto al titolo lll delle presenti norme.

Tipologie
Gli interventi dovranno essere conformati alle tipologie "a, b, ¢" di cut all'art. 22.
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49.01.05

48,0005

Modalita aftuative

Allinterno della zona sono evidenziati degli ambiti di intervento in cui sono
specificatamente previste nuove edificazioni di completamento ed omogeneizzazione
del tessuto.

Tali interventi sonc subordinati a concessione edilizia convenzionata, in base alla
successiva elencazione preordinata ad indicare le prescrizioni urbanizzative interne
ai singoli lotti, salvo diverse specifiche indicazioni contenute nella normativa del lotlo
stesso.

il dimensionamento esatto degli interventi, oggi indicativamente quantificato, avverra
sulla base di documentazione catastale e/o rilievo dell'esistente.

La convenzione attuativa, laddove richiesta, dovra obbligatoriamente contenere,
trattandosi di interventi comportanti uno squilibrio del rapporto abitanti/servizi,
limpegno alla realizzazione di una quota parte di tali opere sino al soddisfacimento
della quota di standards previsti per | nuovi insediamenti e per il soddisfacimento del
fabbisogno pregresso.

Caratteristiche ambiantali deqli intervent

Portici su strade pubbliche ’

E' ammessa la realizzazione di portici ad archi in aderenza a marciapiedi pubblici di
larghezza non inferiore a ml. 2,00 nel rispetto delle seguenti condizioni:

- l'altezza e la larghezza del portico non debbono essere inferiori rispettivamente a
ml. 2,7 allimposta e ml. 2,50;

- la distanza fra il filo esterno del portico e gli altri fabbricati non deve essere inferiore
a ml. 10,00 o a quella preesistente nel caso di demolizioni e ricostruzioni;

- il portico risulti di uso pubblico la manutenzione di tutte le strutture sara a carico del
soggetto attuatore e dei suoi aventi causa.

la zona soprastante al portico potra essere edificata, qualora siano rispettate le
distanze di 10,00 ml. dagli altri fabbricati, in caso contrario, potra essere utilizzata a
giardino pensile o terrazzo.

Caratteri Tipologici degli edifici :
In tutti gli ambiti di intervento, ed in generale in tutfa Ia zona, negli interventi di
costruzione, sosfituzione e ristrutturazione di edifici devono essere osservate le
seguenti prescrizioni: .

- i rivestimenti delle facciate dovranno essere reaiizzati con intonaco ajia genovese o
in pietra locale; sono consentite decorazioni con cornici, stucchi, lesene, bassorilievi,
graffiti, ecc.; le ftinteggiature dovranno essere eseguite con materiali e colori
tradizionali in latte di caice, ai silicati e/o in preparati similari ;

- non é consentito installare sulla facciata principale tubazioni in vista di qualsiasi
genere ad esclusione dei pluviali che dovranno comungue essere interni alia
muratura per un'altezza di mt. 2,5 dal livello del terreno sistemato ovvero esterni in
ghisa, quando previsti su spazi pubblici o d'uso pubblico;

- il rapporto tra l'altezza e la larghezza delle finestre non dovra essere inferiore a
1.45; | serramenti esterni saranno realizzati con persiane del tipo alla genovese in
legno ovvero avvolgibili;

Le facciate nen potranno avere terrazzi continui; le ringhiere saranno di norma in
ferro o ghisa con disegni semplici; € vietato instaltare sui balconi, caldaie,
condizionatori, ed in genere qualsiasi impianto o mobile fisso;




49.02

49.03

- le coperture potranno essere realizzate con tetti a padiglione a due o quattro falde a
seconda della tipologia ed & consentita la realizzazione di una zona scoperta da
destinare a stenditoio condominiale; il manto di copertura dei tetti dovra essere in
laterizi o ardesia; sopra le coperture é ammessa la costruzione di volumi tecnici e di
emergenze  architettoniche completamente aperte che siano integrate
armonicamente con l'edificio;

- non é ammesso il piano terra a pilotis; nell'ipotesi di realizzazione di portici dovra
essere garantita una superficie a piano terra, da destinare ad uso commerciale e/o
direzionale non inferiore al 60% della superficie coperta misurata al netto delle scale,
degli androni, ecc.;

- la superficie degli alloggi, esclusi i muri perimetrali, non dovra essere inferiore a mq.
45. E' fatto obbligo di garantire 'accesso a qualsiasi piano ai portatori di handicap,
pertanto dovranno essere dimensionati di conseguenza i porioni, gli androni, gii
ascensori e in genere tutti gli spazi usufruibili dalie persone.

Recinzioni

Le recinzioni prospicienti spazi pubblici, saranno realizzate con siepi di altezza non
superiore a ml. 1,50 o con muri in pietra locale ovvero intonacati di altezza non
superiore a 1,00 ml, la soprastante recinzione in ferro non potfra avere altezza

superiore a ml. 1,30.

Spazi verdi ed alberature

Ogni 50 ma. di superficie libera dovranno essere piantumate le essenze, con altezza
del tronco non inferiore a ml. 3,00, che saranno indicate dalla Commissione Edilizia;
dovra essere comunque garantita ia messa a dimora nella percentuale minima del
40% di palme.

Tutti gli spazi non necessari alla viabilita pedonale e veicolare dovranno essere
sistemati a giardino e mantenuti decorosamente.

Ambiti d'intervento
Gli interventi soggetti a S.U.A. devono garantire, relativamente alla destinazione

residenziale, una dotazione di mg. 27 di standard minimi per ogni nuova perscna
insediata, al fine di soddisfare i fabbisogni pregressi deila zona.

Ambiti di recupero
Rappresentano gli ambiti puntuali di tessuto edificato su cui intervenire al fine di una

riqualificazione sia dei singoli edifici sia del tessuto urbano.

Tali ambiti, definiti zone di recupero ai sensi deil'art. 27 della legge 5 agosto 1878 n°
457 e successive modificazioni ed integrazioni, si dividono in R e R1.

Gli ambiti di fipo R sono quelli riferiti a singoli edifici dove si potra intervenire tramite
direffa concessione, ai sensi dellart. 4 della legge R.L. 1 giugno 1993 n. 25,
prevedendo per una sola volta, quale incentivo alla trasformazione e date le esigue
dimensioni degli edifici considerati, un incremento volumetrico del 25%, del volume
utile complessivo (VU), quale adeguamento funzionale ed igienico.

Gii interventi dovranno essere previsti nell'inviluppe planimetrico precedente con
eventuale incremento in altezza, se questa & inferiore a quella degli edifici
circostanti, sino alla massima altezza prevalente.

Gli ambiti di ipe R1 sono quelli riferiti a gruppi di edifici od aree particolarmente
degradate o contrastanti con il tessuto circostante.
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49.04

49.05

49.05.01

In detti ambiti si dowa agire tramite concessicne edilizia convenzionata, con
possibilita di un incremento volumetrico, per una sola volta, pari al 10% de! volume
utile complessivo (VU).

Sono escluse le destinazioni di tipo 6, 9, 10, 17, 18 di cui all'art. 20 a prescindere dal
tipo di intervento venga attuato (con riferimento all'art. 21).

L'edificazione prevista, qualora non rispetti quanto precedentemente esistente, dovra
rispettare una distanza minima tra fabbricati di 10 mt..

Le aree libere dovranno essere destinate a spazi pedonali d'uso pubblico o cedute al
pubblico demanio su valutazioni eseguite dallAmministrazione comunale di volta in
volta.

Ambiti da 3 a 13( compresc 12 bis), 17 e 46

Nel rispetto delle destinazioni d’uso e delie tipologie edilizie di zona, le nuove
volumetrie potranno essere realizzate con le sequenti modalita attuative:

- concessione edilizia diretta: ambiti 9 e 10

- concessione dilizia convenzionata:ambiti 3, 4, 5, 6, 7, 8, 13, 17, 46

- strumento urbanistico attuativo: ambiti 11, 12 e 12 bjs.

Le convenzioni aftuative, laddove previste, dovrannc prevedere la cessione
complessiva delle aree & servizi secondari ed a viabilita generale ubicati all'interno
deli'ambito stesso, oltre che la realizzazione di una quota parte di tali opere, sinc al
soddisfacimento della quota degli standard previsti per i nuovi insediamenti e per il
fabbisogno pregresso.

! nuovi interventi dovranno essere conformati ai seguenti parametri edilizi:

Indici territoriali: mc. 0,8/mq. di territorio nel lotto di intervento, con esclusione delle
aree gia asservite alle precedente costruzioni ai sensi del precedente punto 14.18, se
riconfermate

H altezza max :mt.12,5 (mt. 10,56 nellambito 11 e mt. 7,5 nelfambito 6)
Numero dei piani :n.4 (3 piani nelfambito 11 e 2 piani nelfambito 6),

Df distanza dai fabbricati : mt. 10

Dc distanza limiti comparto : mt. 5 ovvero <=H/2

Ds distanza dalie strade . mt. 5 ovvero <=H/2

Interventi speciali

Rientrano tra guesti interventi tutti quelli cartograficamente individuati e non facenti
parte dell'elenco di cui al punto 49.04; tali interventi sono finalizzati alla risoluzioni di
problematiche puntuali sul territerio ed alla dotazione di infrastrutture necessarie alla

gestione complessiva delia citta.
Tali ambiti si inseriscono nel tessuto gia edificato, dove esiste una densita edilizia

pari a circa 3 mc./mq.

Ambiti 61-62-65

[ nuovi interventi con destinazicne alberghiera tradizionale, softoposti a strumento
urbanistico aftuativo unico per ciascun ambifo, dovranno essere conformati ai
seguenti parametri edilizi:

Indici territoriali : me.1,6/maq. di territorio
H : altezza max :mt.12,5
Numero dei piani :n.4 o pari a quello degli edifici circostanti, se minore

Df distanza dai fabbricati :mi. 10
Dc distanza limiti comparto :mt. 5 ovvero <=H/2

sup. cop. 1 30%
Ds distanza dalle strade ‘mt.5
Ds (Via V. Emanuele) :mt.10
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