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TITOLO II - PRESCRIZIONI TECNICHE URBANISTICHE E

EDILIZIE -

CAPO I - EDIFICABILITA' E URBANIZZAZIONE -

/

-

Art 1
REQUISITI DI EDIFICABILITA' E STATO DELL'URBANIZ-

ZAZIONE.

1 - Un'area & edificabile se dotata dell'urbaniz-
zazione primaria essenziale a rendere abitabile o

agibile 1l'edificio da costruire.

2 - Le opere di urbanizzazione primaria essenzia-
1i sono costituite da strade carrabili o pedonali
al servizio dell'insediamento e della costruzio-
ne, da spazi di sosta e di manovra degli auto-
veicoli, da parcheggi, dalle reti di fognatura,
delgj

di adduzione idrica, di distribuzione

l'energia elettrica.



3 - Il Piano regolatore registra e stabilisce per
le varie parti del territorio l'idoneitda e 1la
sufficienza delle urbanizzazioni esistenti, indi-
ca le opere da eseguire per 1l'adeguamento sia
delle reti e delle opere essenziali, sia in rela-
zione allo stato di fatto ed alle dotazioni attua-
1i, delle altre infrastrutture di urbanizzazione
primaria: rete telefonica, del gas, illuminazione
pubblica, spazi elementari di verde, impianti
tecnologici di smaltimento e trattamento dei ri-

fiuti e degli scarichi.



-y

Art. 2

OPERE DI URBANIZZAZIONE

1 - Sono definite opere di urbanizzazione prima-
ria: strade locali, spazi di sosta e parcheggio,
spazi pedonali, reti di fognatura, impianti di
distribuzione idrica, dell'energia elettrica, del
telefono e del gas, illuminazione pubblica ed

aree verdi di rispetto o allo stato naturale.

2 - Sono definite opere di urbanizzazione seconda-
ria: asili nido, scuole materne, scuole dell'ob-
bligo, verde pubblico attrezzato a parco, per il
gioco e per 1lo sport, attrezzature e servizi
pubblici a carattere sociale, culturale, sanita-
rio, religioso ed amministrativo, purché di in-
teresse locale e di quartiere, nonché i parcheggi

di cui al punto d) dell'art.3 del D.M. 2.4.1968,

n.1444,



3 - Sono definite opere per allacciamento ai
pubblici servizi: le condotte principali di allac-
dell'area insediabile alla rete fo-

idrica, elettrica, telefonica, e del gas,

ciamento

gnante,

nonché i collegamenti viari di interesse generale.

-
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CAPO II - DEFINIZIONI URBANISTICHE -

Art. 3

PARAMETRI URBANISTICI - DEFINIZIONI ED EFFETTI

1 - L'urbanizzazione e l'edificazione nel territo-
rio comunale & regolata dai seguenti parametri:

~ Superfice territoriale

La superfice territoriale (ST) é& rappresentata
dall'area complessiva formata dalla somma della
superfice fondiaria, della superfice per opere di
urbanizzazione secondaria.

La superfice territoriale si misura al netto del-
la fascia di rispetto stradale e delle strade
pubbliche esistenti e previste dal P.R.G. perime-
tralmente all'area, ed al lordo delle strade loca-
1i esistenti o previste internamente all'area di
intervento.

Si esprime in metri quadrati o in ettari.

v



- Superfice fondiaria.

La superfice fondiaria (SF) corrispondente alle
aree occupate dagli edifici ed alle relative su-
perfici di pertinenza, é rappresentata dalla area
netta edificatoria che risulta dalla superfice
territoriale deducendo 1la superfice per opere di
urbanizzazione primaria e la superfice per opere
di urbanizzazione secondaria.

Si esprime in metri quadrati.

- Superfice edificabile

La superfice'gdificabile (SE) é rappresentata dal-
la superfice 1lorda dei piani dell'edificio co-
struibile.

Si esprime in metri quadrati. .

- Superficie per opere di urbanizzazione primaria

(UP)
E' rappresentata dalla somma delle superfici de-
stinate alle strade locali, interne all'area, del-

le superfici destinate a parcheggi di uso locale



'

ed a spazi di sosta e di distribuzione di traffi--
co, nonché ad altri eventuali spaz{ riservati
alle reti ed alle centrali tecnologiche al servi-
zio dell'area; delle super;ici destinate agli
eventuali spazi verdi primari, non classificabili
come verde pubblico attrezzato ai sensi dgl punto
c) dell'art.3 D.M. 2.4.1968 n.1444.

Si esprime in metri quadrati.

- Superficie per opere di urbanizzazione seconda-

ria - (US)
E' rappresentata dalla somma delle superfici de-
stinate agli spazi pubblici per attivita colletti-
ve, definiti ai sensi dell'art.3 del D.M.
2.4.1968, n.1444 e comprende gli spazi destinati
ai servizi scolaétici, alle attrezzature di in-
teresse comune, al verde pubblico attrezzato a
parco, per il gioco e per lo sport, nonché gli

spazi destinati ai parcheggi di urbanizzazione

secondaria ai sensi del punto d) dell'art.3 del



b

D.M. 2.4.1968, n.1444.
Si esprime in metri quadrati.

- Densitd edilizia territoriale

Esprime il rapporto tra superficie edificabile e
la superficie territoriale ovvero il rapporto tra
abitanti insediabili (desunti sulla base del para-
metro di 30 mq di superficie utile per abitante)
e la superficie territoriale.

- Indice di fabbricabilitd territoriale - (IT)

Esprime il volume massimo, 1lordo di costruzione
( vuoto per piéno). in metri cubi, costruibile per
ogni metro quadrato di superficie territoriale
(ST).

Si esprime in mc/mq.

— Indice di fabbricabilitd fondiaria - (IF)

Esprime il volume massimo lordo di costruzione
(vuoto per pieno), in metri cubi, costruibile per
ogni metro quadrato di superficie fondiaria (SF).

Si esprime in mc/mq.



Art. 4

APPLICAZIONE DEI PARAMETRI URBANISTICI

1 - Gli indici di fabbricabilita territoriale e
di utilizzazione territoriale si applicano in tut-
ti 1 casi in cui 1le presenti norme tecniche
prevedano interventi organici di tipo urbanistico
ed edilizio, anche a mezzo di comparti con plano-
volumetrico o di piani attuativi ovvero nel caso
in cui siano introdotti come elementi di verifica

della capacitd insediativa globale del Piano.

2 - Gli indici di fabbricabilita fondiaria e di
utilizzazione fondiaria si applicano per ltedifi-
cazione nei singoli lotti sia nei casi di inter-
vento edilizio diretto o sulla base delle previ-
sioni degli struménti urbanistici generali di det-

taglio e attuativi.



3 - In questo ultimo caso, il volume e la superfi-
cie utile edificabile complessiva, der;vanti dal-
1l'applicazione degli indici di fabbricabilita fon-
diaria e di utilizzazione fondiaria alla superfi-
ce dei 1lotti (SF), non dovra essere comunque
superiore al volume e alla superfice utile ri-
sultante dall'applicazione dell'indice di fabbri-

cabilita territoriale e di utilizzazione territo-

riale alla superfice territoriale di intervento.

4 - Nei casi di intervento edilizio diretto, la
superfice fondiaria & quella inerente ai singoli
lotti, depurata dalle strade di uso pubblico, da
zone di rispetto e da altre specifiche destinazio-
ni d'uso indicate dal Piano regolatore o dal

Piano attuativo.

1C
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CAPO III - STANDARDS E CRITERI DIMENSIONALI -

Art. 5

DIMENSIONAMENTO DELL'EDIFICAZIONE E DELLE URBANIZ-

ZAZIONI NEI NUOVI INSEDIAMENTI.

1 - Le dimensioni delle nuove edificazioni e
delle nuove opere di urbanizzazione si determina-
no applicando gli standards di seguito specifica-
ti sull'area oggetto di intervento, calcolati sul-

la base della densita edilizia prevista sull'area

stessa.

2 - Standard residenziale

Ad ogni abitante sono attribuiti non pill di 30
mq. di superficie lorda edificabile di costruzio-
ne ad uso residenziale (esclusi i negozi).

Ai fini del dimensionamento dell'edificazione,

1'indicatore prioritario & rappresentato dalla
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superficie lorda edificabile (SE).
La verifica dimensionale basata sull'indicatore
di volume lordo di costruzione, (volume V.p.P.),
assume a riferimento altezze interpiano medie di
metri 3, ovvero le superfici occupate dalle co-
struzioni per le relative altezze.

A tale indicatore, articolato per destinazioni
d'uso, 100 mc/mq per la residenza stabile, 60
mc/mq per la residenza turistica, si correla 1la
superfice delle aree pubbliche per servizi e
verde, che ﬁué essere calcolata anche in base

alla densitd edilizia misurata in metri quadrati

di superficie edificabile di pavimento.

3 - Standard di superficie per usi diversi dal-

1'abitazione

Negli edifici residenziali ovvero in edifici a
destinazione specifica possono essere realizzate

superfici edificate per funzioni di interesse

12



locale, in particolare, negozi nella misura di 7
mg. di SE per abitante, permanente O temporaneo.

I locali e gli edifici destinati integralmente ad
uso diverso da quello residenziale devono essere
vincolati permanentemente a tale uso, con atto
registrato e trascritto.

Per usi diversi dall'abitazione si intendono loca-
1i a negozi situati al piano terreno degli edifi-
ci residenziali, o in altri piani adibiti ad
attivitd commerciali, ad uffici, studi professio-
nali, attiviti amministrative e di servizio.

La superficie utile globale per negozi & discipli-

nata e organizzata spazialmente, in sede di appli-

cazione della L.n.426/71.

4 - Standard urbanistici per servizi, attrezzatu-

re pubbliche e di interesse comune

Nella distinzione delle aree tra le varie destina-

zioni d'uso, (servizi, attrezzature di interesse

13



comune, verde e parcheggi pubblici) ¢ riservata
una superficie minima di mq.24 per ogni abitante
permanente o temporaneo. -

Nel caso di insediamenti 1localizzati dal Piano
regolatore su aree contigue o in diretto rapporto
interrelazione visiva con ambienti naturali di
particolare pregio ovvero con preesistenze
storico-artistiche ed archeologiche, gli
standards urbanistici devﬁno essere aumentati di
6 mqg/abitante, da destinare interamente a verde

pubblico (parchi, attrezzature sportive e ri-

creative).

5 - Ripartizione e compensazione di standards

Negli elaborati di pianificazione attuativa dei
nuovi insediamenti residenziali, 1le quantita di
spazi pubblici sono distribuite in base alle de-
stinazioni degli artt. 3 e 4 del D.M. 2.4.1968

n.1444.

14
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Tuttavia, nel rispetto della dotazione globale,
il Piano regolatore articola gli standards di
servizi in funzione degli effettivi fabbisogni e
dispone la facolta di intercambiabilitd d'uso del-
le strutture localizzate su aree destinate a
parco e a verde.pubblico.

Il Piano regolatore localizza, in alcuni.settori
del territorio insediabile, una dotazione maggio-

re di standards per ragioni tecnico-urbanistiche

e compositive dello spazio urbano.



Art. 6 .

PARCHEGGI

1 - Al sensi dell'art.18 della L. 765/1967 e
dell'art.41 sexies della L. 1150/1942, cosi co-
me modificata dalla L. 24/3/89 9.122, nelle nuo
ve costruzioni e nelle ristrutturazioni vanno '
riservati spazi per parcheggio privato nella mi

sura minima di 10 mgq ogni 100 mc di costruzione.

2 - Tali spazi possono essere interni all'edifi-

cio o ricavati nell'area di pertinenza.

-

3 - Ai parcheggi privati vanno aggiunti parcheggi
pubblici di urbanizzazione primaria stabiliti nel-
le norme esecutive del Piano regolatore in riferi-

mentc ad ogni destinazione d'uso.

4 - le aree a parcheggio includono gli spazi di

scsta, dimensionati in m.2,50 x 5,50 per ogni

16



veicolo e gli spazi di manovra.

5 - Le aree pedonali ed i percorsi carrabili dei
parcheggi, da distinguere con segnaletica oriz-
zontale, debbono essere complanari o al massimo
avere un dislivello di cm.2,5. Nel caso di disli-
velli superiori, devono'essére previste.rampe di
collegamento. lLa pendenza massima trasversale del

parcheggio non deve superare il 5%.

6 - I tipi di pavimentazione e 1o schema distribu-
tivo dei parcheggi, sia di pertinenza sia di
urbanizzazione primaria, debbono essere indicati
e rappresentati negli:elaborati di progetto per

il rilascio della concessione.

7 - All'interno delle nuove costruzioni e nelle
relative aree di pertinenza debbono essere ri-

servati spazi ad autorimesse, parcheggi privati

17



posti-macchina in misura minima di 15 mq. ogni 
100 mqg. di superficie edificabile co;nessi alla
residenza ed alle attivitd produttive, artigiana-
1i e industriali, e di mqg.30 ogni 100 mg. connes-

si ad usi terziari, commerciali, turistici dire-

zionali.

8 - In ogni caso, deve essere garantito uno
spazio adibito a parcheggio o autorimessa in misu-
ra di mg. 18 per ogni alloggio, e/o per ogni 95

mg. di superficie utile residenziale.

9 - In base alle prescrizioni specifiche del
Piano regolatore, ai parcheggi privati si ag-
giungono le dotazioni di parcheggi pubblici, da
cedere gratuitamente al Comune, prima del rila-
scio della concessione edilizia nella misura indi-
cata negli elaborati, comunque non inferiore a

mg.10 ogni 100 mq. di superficie edificabile ad

18



‘'usi residenziali, artigianali ed industriali, e,

di mq.20 ogni 100 mqg. di superficie edificabile a

destinazione commerciale, turistica, direzionale.

19
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CAPO IV - DETERMINAZIONE DI DISTANZE E ALTEZZE

DEGLI EDIFICI

Art. 7

DISTANZE

1 - Le distanze intercorrenti tra fabbricati e le
distanze dei fabbricati dai confini di proprieta,

dai confini urbanistici, dal ciglio stradale, si

misurano a partire dal filo del fabbrigéfo e nel
caso di volumi aggettanti (bow-windows o balconi

chiusi) dalla proiezione orizzontale dei medesimi.

2 - Nel caso di fronti non paralleli alla linea
di confine la distanza va misurata dai punti pil
vicini.

3 - Le distanze minime tra fabbricati devono

rispettare i disposti dell'art.9 del D.M.

2C



2.4.1968, n.1444. Salvo diversa d}sposizioné

attuativa nella Pianificazione di dettagli:

- per gli interventj sul patrimonio edilizio van-
No mantenute distanze tra gli edifici non infe-
riori é quelle Preesistenti;

= pPer gli edifici di nuova costruzione realizzati
con intervento diretto € prescritta una nuova
distanza minima tra paregi finestrate pari
all'altezza dell'edificio Pil elevato, comunque

non inferiore a m.10.

4 - Nella realizzazione di complessi edilizi su
are;-di nuovo impianto, quando tra due fabbricari
risulti interposta una strada destinata a] traffi-
Co veicolare, con esclusione delle strade a fondo
cieco, la distanza tra i fabbricati deve essere
uguale alla larghezza della sede stradale incre-~
mentata di:

= m.5 per lato, in caso di strade con larghezza

inferiore a m.7;

21



- m.7,50 per lato, in.caso di strade di larghezza’

compresa tra i 7 e i 15 metri;

- m.10 per lato, in caso di strade con larghezza

superiore a m.15.

5 -~ Qualora le distanze come sono definite ri-
sultino inferiori all'altezza del fabbricato pit
elevato, va aumentato il distacco dal ciglio stra-
dale sino ad ottenere una distanza tra gli edifi-

ci almeno. pari all'altezza del fabbricato pil

elevato.

6 ~ Nelle aree edificate ed urbanizzate, interne
agli abitati, il Piano regolatore ed i Piani
attuativi possono stabilire, in. considerazione
dello stato di fatto e della disposizione degli
edifici esistenti, allineamenti su fronte strada
anche 1lungo il ciglio stradale, purché non si

procuri intralcio o difficolta alla circolazione

22



veicolare e siano rispettati distacchi tra edifi-
* .

ci pari altezza del fabbricato pilt elevato e

comunque non inferiori a m.10, salvo prescrizioni

di dettaglio attuativo.

7 - Le distanze minime dei fabbricati dai confini

—
urbanistici e di proprieta non devono essere infechf*“—~

-

riori a m.5.

£(/>§:;f;:/ammessa una distanza dai confini urbanisti-

ci relativi ad aree destinate a verde, parchi e
giardini sino ad un minimo di m.3 purché espressa-

mente prevista dal Piano regolatore.

9 - Qualora 1le norme del Piano regolatore 1o
prevedano, € anche ammissibile la costruzione a
distanze inferiori o sul confine di proprieta,

secondo le seguenti modalita e nel rispetto delle

distanze tra pareti finestrate:

23



Wil
-~ in aderenza ad edificio esistente, una senza
.

appoggio al muro della proprieta confinante

(art.877 C.C.); -

- con comunione del muro di confine, previa ri-
chiesta al confinante, pagamento dell'opera ©
del terreno utilizzati, esecuzione delle opere

necessarie ad evitare ogni danno al vicino

(art.874 C.C.);

- con semplice innesto, nel muro confinante,
previo pagamento della indennita di cui

all'art.876 C.C.:

e 7

- quando vi ¢ accordo tra 1 proprietari confi-

mezzo di atto trascrivibilel. ?)

nanti,

s

—— o

\/ X , .
/}~\:- E' ammessa una distanza dell'interrato dai

confini di proprietd non inferiore a m.2,50 e/o
comunque non inferiore a quella desunta dalla
intersezione della retta inclinata con il piano
di campagna, condotta dal punto pil basso sulla

linea di confine, avente per coefficiente angola-

re la tangente dell'angolo di attrito del terreno.

24



Art. 8

DISTANZE TRA PARETI FINESTRATE O PARTI DI PARETI

FINESTRATE

1 - La distanza tra pareti finestrate di edifici

prospicienti & fissata in m.10.

2 - Per edifici di altezza superiore a m.10 la
distanza deve essere almeno pari all'altezza

- dell'edificio pili elevato.

( g1ant1 agli estremi, le parti delle pareti non
finestrate possono trovar51 a dlstanza 1nfer10re

ey

— - G0

et g a4

a m.10.

4 - Nel caso di facciate con direttrici non
parallele la distanza tra pareti finestrate da

considerare & quella definita dalla proiezione

25
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dello spigolo di nun edificio sulla facciata

dell'altro.

S - Non costituisce, perd, distanza 1la parte

della facciata non proiettante.

26



Art. 9
ALTEZZE DEGLI EDIFICI
1 - Le altezze degli edifici non devono superare
i massimi assoluti prescritti dalle norme del

Piano regolatore o del Piano attuativo.

2 - Eventuali deroghe per edifici o di uso pubbli-
co sono ammesse nel rispetto dell'art.64 della

L.R. n.18/1983.

=

3 - Le altezze massime consentite per 1 vari
edifici vanno intese in senso assoluto e, pertan-

to, nessun ambiente o parte di ambiente abitabile

potra essere posto sopra tali quote, anche se

~— —— e

computato nella superficie edificabile.

e e

— U, .

4 - Le altezze sono calcolate per ciascuna fronte

dell'edificio a partire dalla quota del marciapie~

27



L]

de latistante la fronte medesima ¢ del terreno a

sistemazione avvenuta.

5 - Per gli edifici con copertura pigna e a

terrazzo le altezze si misurano all'estradosso

della copertura o al piano di calpestio del ter-
razzo di copeftur;. Nel caso di un solaio di
copertura con camera d'aria, l}intercapedine non
va considerata ai fin;.dell'altezza. Fanno ecce-
zione i volumi tecnici strettamente indispensabi-

1i, comprendenti ‘'cabine idriche, bucatai, vano
. . . . o -

motore degli ascensori,.sgale, stenditoi a giorno

- .
-

e impianti tecnologici a servizio dell'edificio.

- - ..'

¢ -
¢

A

M .
-

6 - I parapetti’ di proteziome delle’ coperture
piane non possono avere altezza superiore a

m.1,20.

7 - Per gli edifici coperti a tetto le altezze si

misurano:



1) in corrispondenza_ dell‘'estradosso della co-

pertura dell'ultimo piano abitabile nel caso

in cui:

a) la traccia della linea di imposta del tetto
€ a quota inferiore all'estradosso stesso:

b) le falde di copertura abbiano una pendenza

inferiore al 35%;
¢) l'intradosso del colmo di copertura sia
posto non oltre m.3 sopra l'estradosso del

solaio di copertura dell'ultimo piano abitabi-

le;

J—
2) in corrispondenza dell'imposta del tetto (ret-

—_—————

ta di sostegno del piano di facciata—edel

Ppiano di falda) nel caso in cui:

a) l'imposta del tetto sia a quota -superiore

dell'estradosso di copertura dell'ultimo piano
abitabile;

b) la pendenza delle falde sia inferiore al
35%;

c) la distanza tra 1l'intradosso del colmo di

29



3)

copertura e l'estradosso del solaio di copertu-

ra dell'ultimo piano abitabile non superi
metri 3;

in corrispondenza del punto medio della falda
(metéd della 1lunghezza presa dall'imposta del
tetto al colmo) ove:

- l'intradosso del colmo di copertura sia po-
S%0 oltre m.3;

- 1l'estradosso del solaio di copertura del-
l'ultimo piano abitabile, e/o 1a pendenza del-

la falda, sia superiore al 35%.

Nel caso di tetti articolati in piu falde di

pendenza variabile tali da configurare almeno

—

un vano abitabile di mq.9 (H media = 2,70) nel

sottotetto, 1l'altezza si misura al colmo d:

copertura.

8 - Per gli edifici su terreni in pendio 1'altez-

za massima & calcolata assumendo come riferimento

3C



la quota del piano .ideale orizzontale passante

per 11 punto medio delle intersezioni delle

fronti sul terreno.

9 - l'altezza della pill alta delle fronti non
potra comunque superare l'altezza massima con-

sentita se non nella misura di m.1,5 del suo

valore.

10 - Qualsiasi costruzione situata su terreno in
pendio (acclivita superiore al 5%) non pud svilup-
pare un volume ed una superficie edificabile
fuori terra\?aggiori di quelli realizzabili sullo
stesso terreno se pianeggiante e non pud eccedere

il numero di piani consentiti.
11 - Nel caso in cui venga superato l'incremento

di altezza di mt.1,5, 1l'edificio pud svilupparsi

a gradoni, purché 1la soluzione architettonica
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risulti soddisfacente, ed il fronte a valle non’

superi 1l'altezza massima maggiorata.

12 - Arbitrari abbassamenti del piano di spiccato
delle costruzioni, a fini di aumenti di superfici
e volumi edificabili, sono da configurarsi come
vere e proprie infrazioni edilizie e come talil

perseguibili a norma di legge.
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. Art. 10

COSTRUZIONI SULLA LINEA DI DELIMITAZIONE DI AREE

O IMMOBILI A DIVERSA DESTINAZIONE URBANISTICA.

1 - Nell'ipotesi di due aree edificabili limitro-
fe della stessa proprietd a diversa destinazione
urbanistica, €& ammissibile, previo parere della
Commissione Urbanistico-edilizia, la costruzione
di un unico corpo di fabbrica, purché su entrambe
le aree siano consentite analoghe destinazioni
d'_u\so. __ye,ngan‘e- a_ costituire un unico lotto di
pertingnza, siano riépettati i distacchi minimi
dai confini, dalle strade e dagli altri edifici,

le altezze e le densitd edilizie massime am-

missibili.



Strade
1 - Le caratteristiche tecniche delle strade pri-
marie, secondarie e locali sono predeterminate

nelle tavole del Piano regolatore.

2 - Nelle aree a destinazione residenziale, non

(23

possono prevedersi strade interne, cio2 con esclu-
siva funzione di distribuzione a2i lotti del <raf-
fico veicolare, di larghezza complessiva - ceérreg-

iata e banchina laterale - inferiore a m.6. Tale
larchezza & riducibile a m.5, nel casc di s=rade

ad una unice corsia di marcia.

3 -~ Nellz aree a destinazione industriale non
possono prevedersi strade d:I 1larghezza comples-
sive - carregcista e banchine laterali - inferio-
re a m.10,50. Tale 1larghezzz é& ricducibile a

m.8,50, nel caso di strade ad un'unica direzione

di marcia.

4 - Non possono essere realizzate strade ¢: di-

stribuzione interna con pendenza superiore all'B/

Qo

= S
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ART.

Parcheggi

1 - All'interno delle nuove Tostruzioni e nelle
relative aree di pertinenza, anche su superfici
scoperte, debbono essere riservati spazi ad auto-
rimesse e parcheggi privati in misura minima di
20 mq. ogni 100 mq. di .superficie di pavimento

per residenzaz ed attivitd produttive (artigieanali

- e industriali}, €I mGg.30 ogni 10C mg. per usi non

N T -

a . . . k_/._-_.. - - . . 3 o .
residenziali {commerciali, turistici direzicneli).

2 - Deve essere, comunque, garantito unc spazio
acdibito 2 parchegrio o autorimessz.in misure mini-

ma di mg.18 per ogni zlloggio.

3 - lLe aree riservate a parchecgi pubblici, de
cedere gratuitanente al Comune prima del rilascio
della concessione edilizia, sonc stabilite iﬁ mi-
sura ¢éi mg.10 ogni 100 mg. di superficie resi-
denzizle e per attivitd produttive, artigizrali e
industriali, e di mgq.20 di superficie edificabile
a destinazione non residenziale (cormercizle, tu-

ristica, direzionale).

(8]
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CAPO V — IDENTIFICAZIONE E TIPOLOGIA DEGLI INTER-
VENTI SUL PATRIMONIO EDILIZIO
Art. 313

MANUTENZIONE ORDINARIA

1 - Riguarda la riparazione, il rinnovo, la sosti-
tuzione delle finiture degli edifici: pavimenti,
infissi, rivestimgnti. impianti sanitari, elettri-
ci, di riscal@amento o di condizionamento, nonché
le opere necessarie ad integrare o a mantenere in
efficienza gli impianti tecnologici esistenti,
quali:

-
- pulitura.(szacimento parziale/ riparazione, so-

stituzione ‘o0 tiqgggg}gggral dei rivestimenti

2L SRS

esterni, | ripresa parziale. degli intonaci
esterni, degii infissi esterni, delle recinzio-
ni, dei qanti di copertura, delle p;vimentazio-
ni esterne, senza alterazione dei materiali e

delle tinte preesistenti;
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riparazione o ammodernamento di impianti tecni-
.

ci, ivi compresi gli impianti tecnologici degli

edifici industriali o artigianali, purché non

comportino la costruzione © la destinazione ex

novo di locali;

tinteggiatura, pittura e rifacimento degli into-

naci interni;

riparazione di infissi interni, di grondaie e
di canne fumarie;

riparazione di pavimenti interni.
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Art. 14

MANUTENZIOREZ STRAGRDINARIA

1 - Gli interventl diI manutenzicne s:trazerdinar:

scno costituiti dealle opere e dalle :mocifiche

reaglizzare ecC integrars i servizi Igienicc-sanita-

logici, semprs che non zlterinc I volu-

~
ehn

[0
| X

1§
'l
(1]
t

2l e le superfici cells singole unitd Inmckiliars

€ non conportinc =mcdificzhe cCelle destinazicnl

2 - Tzl opere e mccdifiche ncan potranac éomunque
omporiere alterazioni agli elsmenti orizzontals
0 & guelll verticall aventi carzttere struttura-
le, né potranno compcrizre alterazicni del czrat-

tere architettenice dell'edificio.



. .
3 - Sono interventi di manutenzicne straordinaria

le seguenti opere, quando siano eseguite con mate-

riali, caratteri/b_ébiori divers: da quelli esi-

sten<ti:

- consclidezmento e/o rifecimento dI intcnaci_ e

- rifzcimento cdelle sisteiezicni estarne;

- rifacimento dei pavisenti o rivestinenti in-

terni ed esterni;

fcnc Inclire censidereti Interventl Il menutenzic-
ne streerdinarie quelll scitoelencati, g"uando
ccapertino esecuzione di cpers aurarie:

cne 2L nateriall di isc-

fzcimentc o installea:z

- rifzcimentc ¢ installazicne <i impien

scalleémentc ¢ raffreddemento;

EA o - - 3 - - - S o - w-e - - .
- rifzcinentd o0 iastellezionse ¢l impienti: ci
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ascenscre e montaca;ichi;

- rifacimento © instgllazione ai impiagti di accu-
mulazione o sollevamento idrico;

- rifacinento di impianti igienico-saniteri.

Sono comunque ccrnsiderate interventi &I manuten-

z:cne streordinaria le segeuntl opere:

- installzzione d: impianti igienico-sanitari ri-
cavat: nell'zmbitc d21 voluime dell'unliié li..cibi-
1:a2re mecdilante lz semplice suddivisione dI vanij;

- realizzazicne ¢i chiusure o di aperture interne

che ncrn neldifichino scstanzizlhente 10 schené

- consclicdaisentc cdelle strutture di fendezzicne ©

- coctruzione ¢i vespai e¢ esecuzicne dI opere
finzlizzate alla bonifica ¢ murature waice;

- parziezli interventi di sostituzione, consclida-

mentc e risanemento delle strutture orizzontald:

architravi, sclzi, coperture senza che cid

4C



comporti variazion; delle gqucte superiori e in-
feriori delle strufture stesse; )
— demolizioni con spostamenti &2 tramezzi éiviso-
ri non pertanti; )
_ destinazione o riadattemento d: locali interni
esistenti & servizi iglenict e impianti tecnicl;
Cg/rifacimento cegli elerment: . architettenici
es-erni - ZInferriate, cernici, zoccolature, in-

f£issi, pzvimentazicni, vetrine, ecc. = purché

senzez czmbiamenti Al dimensicnl e c.segno.

st-eordinerie manutenzacone Guelslas: neliflce:
dellz forme e della posizicn celle e&periure

m
o
[}
L]
tt
)

esterne; della pbsizicne, ¢i;sensicne e pen

(]
[
[=]
m

celle sczle e delle ranpe; del tipo e ¢

pencenze Celle coperture.

5 - L'z-ministrzzione comunele pud richiadere,

lle strecrdinerie manutanzicne,

[[]

nell'amsito o]



l'adozione di mater:ali e tinteggiature idecnee e
la rimczione di elementi cocstruttiv: e decorativi

aggiuntivi al fabbriczto originario.
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Art. 15
RISANAMENTO CONSERVATIVO
1 - Per risznanento conservativo si intendcno,
nel rispet:s del manufatto Qquaie€ ci & pervenuto,
nonche dezli elamenti costitu=ivi originari, glI

~tervent: ¢i mecifica, tendenti; cltre che &l

sentire éastinazioni d'uso giverse, comungue Ccoi-

cptqe N . .o X
setibili con le rezltd strutturale ceglo luamcbi-

pI conc interventi di risanéadntt consarvetive

funzionalisti, nediante un irsiei.e sisten
ccere ce ccnlurre nel rispetrtc delle sua tipele-
-ia edilizia, desli element: strutturali e forma-
1:, ncnchi degll espettl architettcnici e storici
che 1o ceretterizzanc. Il recuperc e la consarva-

zione varnc riferiti non solo 2gli elenmentl zrchi-
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tettonici, plastici e figurativi, riferibili =
all‘'epoca del consolidarento degli aspetti tipolo-

gici caratterizzanti 1'impianto edilizio, ma

anche a tutti gli elementi che, pur introdotti in
epoche successive - O superstiti ¢l fasi preceden-
t:i - costituiscono determinante ed organico svi-
luppo © testimonianza significativa dell'organi-
Fnle) edilizfo; in particolere gli intervent: i

risanamentc consarvativo comprencono essenzizlnien-

te: ]

- i1 ccasclicemento ed, eventuali@nte i1 rianove

¢ eienmenti costitutivi Geii'edificic, gquind:

§ 2

n primc lucgo delle parti pcrtanti, nonche

b

degli elementl decorativi;

- i1 risanauento igienicc e tecnologico, ¢& perse-
guir mecdiante rinserimento di elementi ©
1'adeguamento di quelli esistenti ncnché attra-
verso l'zpertura - quando esplicitamente previ-

stz - &3 chiostrine e/o pozzi per 1'illuninezio-
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ne e la ventilazione degli ambienti.

2 - L'inserimento dei serviz: igienici e tecnolo-
gici dovra avvenire senza alterazioni volumetri-
che cdegli ecifici e senza determinare superfeta-
zioni e/o intasementi ¢&i spazi distributor:
apertl o coperti (cocme per es. atri, cortil:,
chicstrine ecc.). Teli ZInseriment?! ncn devono
incltre ccmportare modifiche del profilo o del-
l'ancdzmentc delle fzlde dei tetti, eccettuati i
cesi ia cuf 1z rezlizzazicne &I impianti di eascen-
scre - In cese ccn pid 24iI tre pieni escluse :i

P.t. - slanc resi necessari de iapessibilitd ¢:i

3 - lel risanatento conservative rientrano : lavo-

-

-

ri occorrenti per eadeguare il fabbricate agli
stendards igienici ed edilizi, conservando 1la

organizzazicne tipolcgica, la superficie utile,



il volume, le facciate principali e 1le relative

aperture.

#=-Per . facciate principali si intendono éuelle
prospettanti su pubbliche vie o su spazi pubbli-
ci,” con esclusione di quelle su cersi o su spazi
interni anche se comuni 2 pill prcprieta.

5 - Nell'ambito degli interventi ¢éi riszrnarento e
ccrmpresa le cdemolizigne ¢:3 superfetzzioni, so-
przelevazioni, ampliamenti, aggiunte provvisorie
e persanenti, anche se a s5uU0 tenpo autorizzete,
cae elterino il fabbriczto e coatribuisczno =zl
suo cegrado edilizic, igienico, sociale; & compre-
sz, inoltre, la sistemzzione delle aree libere z1

servizio della unitl immchiliare.
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Art. 16 ‘

RESTAURO

1 - Si intende per restauro il complesso sistema-
tico cegli interventi volti a facilitzre la lettu-
ra delle qualita dell'organismc edilizio, nonché
& periettere una utilizzazicne cell: stesso che

ne faciliti la conservazione neil futurc.

2 - le ~peraz§oni di restauro cdevenc fondarsi sul
rispetzo dell'autenticité ec essere cecndotte se-
cende le ncrme della "Carte Ztelianz Zel Restaure
1572" {lliinistero della Pubblice Istruzione, c.rco-

lere n.117 cdel 6 Aprile 1572].

3 - Cuesti interventi <devono riszettare gli
eventuali elenenti aggiunti all'edificio origine-
rio 2 qualungue epoca esse zppartengeno, evitando

operazioni di ripristino.
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4 - Eventuali lavori di adzattamento ad usi mo-
derni debbono essere limitati al mini;o indispen-
sabile: mantenendo 1le funzioni dell'organismo e,
quané'é necessario, scegliendone éltre compatibi-
1i cen l'equilibrio funzionale del centro urbano

nonché con 1la rezlta tipolcgica, morfologica e

’ ("\ costruttiva dell'episodio edilizio.

5 - Quezlsiasi intervento dovri rispettare scrupo-

losamente i caratteri strutturzli, costruttivi e

oraall é2ll'crgenisme edilizic.

6 - Scnc, percid, proibiti:

- eventuali ccmpletzmenti in stile, analogici op-
pure seconéo forne sewplificate: cié anche in
presenza di documentl incicanti lo stato che
l'opera aveve O avrecbe dovuto avere;

- rimozioni o denmolizioni che cancellino testi-

monianze del passzggio delli'opere nel tempo, &



meno che non si tratti di superfetazioni in-
congrue e prive di valore che sminuisczno i

caratteri artistici e/o storici dell'opera, e

o

ne nasconczno l'autenticit
- rimozicni e ricostruzion: anche parziali del-

liopera.

7 - In ogni ceso gli interventi ¢i completamento,
o le sostituzieni dI elementi - da complere solo
quando siznc necessari per garantire lz manuten-
zicne delle opere e di 1lcrc singole parti -
cevons <distinguersi de gquell! criginer: eattra-
verso 1l'usc <I materizli tecriche e forme cel
nostro tempo ed 1 nuovi apportl devcac essere
pregettati In modc tale da coordinarsi anche figu-

rativasente con le e2ltre parti dell'opera & cuil

si venge ad agsiungere.

8 - Senza elterare i caratteri distintivi del-

l'organisnc oggettc dell'intervents di restaurc e

49
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senza precluderne la leggibilita, sono ammessi

Gli adeguamenti igienici e funzionali necessari a

permettere adeguati standards d'uso.

-’

S - .Sono ammessi in particolare: consolidamento e

- risaznamento delle strutture portanti vertical: e
(“a orizzontali fatiscenti oinstebili, senzz zltera-

zicne delle qucte e delle

¢irensioni criginarie

. e, sclc in casc ¢I provate necessitd con 1'aggiun-

entro tali liziti &I elementi di rinfzsrzo, con

materizli diversl; consclideaentc e risznemento

¢l scele e raxg

senzeé alterazicne delle penden-

ze, celle quote, delle dimensioni originarie, dei

meteriell dei gradini e sottogradini e, solo in

casc di precvete necessitd con l'aggiuntz entro

Civersi, scttcfondazicni,

rifacimentc di tetti

re

5¢C

tall limiti dI elementi di rinforzo con materizli

iniezioni nelle murzatu-
e coperture - grande e

piccole armaturz - con qucte e materiall identic:



2 quelli originari; demolizioni di superfetazio--
. .
ni, sopraelevazioni, ampliamenti, agg:unte provvi-
sorie e permaneati che altergno le caratteristi-
che dimensionzll e tipologiche del fabbricato;
riparazione di elementi architettonici, sculto-
rei, decorativi esterni ‘e interni con materiali,
forme e tecniche 4i ‘lazvorazione originari e senza

e d

()]
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11
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O
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]
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O
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m
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odifiche delle form
aperture esterne; deiolizione di tramezz: diviso-
ri interni norn pertanti; reziizzazicne c¢: serviz:

rici, di irkpianti tecnici e de2lls relztive

1
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-
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[ X0
t

(1]

cznailzzeazionl, QI piccole mocifiche distribus= v

111

interne che non alterino ¢ che ripristino l'crge-

nizzzzione tipologica originaria.
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Art. .
RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA

1 = Gli interventi di ristrutturazione scno quel-

li_rivolti a8 trasformare i complessi ediliz: me- .
diante un. insieme sistematico d: opere cie posso-
no pertare ad un orﬁanismc in tulto o in parte
diverso dezl precedente, mantenandcne inalterzto
l'Ingowbro planinetrico e 4: resola, voluuetrico,
Gli alliineamenti, szlvec che PeEr Sl intervent: @i
ristrutturazione ed arpllamentc In estensione e/o

gltezza, ed I caraztter! formzl: e aibiental: ip

E' previste la ccnssrvazione e/o 1l recuperz ¢i
particoleri element: decorativi, storici, cultura-
1i ed architettonici anche cocne sexplice insertc

e/o reperto.

2 - Tali interventi ccmprendono il rinnove o 1la

scetituzione ci alcurn? elementi cestitutivi



dell'ecdificio, la eliminazione, 1la mnodifica e

nserimento di nuovi elementi ed iImpianti.

[N

l 1

2 - I lavori sono finzlizzati a nuove orgenizza-
zioni distributive, igieniche, funzionall che ri-
guardino parziall trasformazioni di fabbricati

esistenti.

4 - Sono ammessi:

- aumenti délla superficie utile interna al peri-
metro muraric preesistente, con denolizicne e
ricostruzione delle strutture orizzonteali -
architravi, solei, coperture - e con varizzionl
delle guote superiori el infericri delle strut-
ture stasse sino el conseguisentc dI zaltezze
nette dei vani non inferiori & wm.2,70, nell'am-

bito dell'altezza preesistente cell'edificio;

- mcdifiche parziecll o integrali delle coperture

senzz increnentc dell'eltezze messiisa preesi-
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- w—

Cegli stendards igienicc-saniteri, di ebitebilis

stente di ciascuna fronte dell'edificic, senze.

gurento della superficie utile, o creazione

@i ulteriori piani o vani sottotetto;

- aumenti della superficie utile, del volume e

[t
delle altezze degli ecdifici indicati nel Piano

resclatcre, seconcc mocalita e misure precisate
nelle norme di dettaglio dellz presente disci-

' o>

pling e megli elzborati <i Piano.
- Gli interventi di ristrutturazicne ediliziz

in ognl caso, eassicurare 1l'acdezucnento

e
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Art. 18
SOSTITUZIONE EDILIZIA
1 - Gli interventi di sostituzione edilizia sono
quelli rivolti a sostituire previz demolizione e
ricostruzione elementi o parti dell'attuale tessu-
to edilizic - in contrasto per tipclogia, volume
e fecrme con il tessuto ecdilizic circostente - con
gltri crganismi relazionati, anche tipolcgicamen-

- - s - A} W - - ~
te, &1 Tcnt2stC urcenistice ed awbientele.

flnellizzeate &lla ricostruzione szcondc le cisposi-
zicnl Zdegli strumenti urbanistici ccmunall, ovve-
ro alla disponibilité dell'arez per riccuposizio-
ne particellare e per servizl pubblici in funzio-

ne deliz ristrutturazione urbaaistica.

3 - DPcsscno essere consentite la denclizicne e

ricostruzicne dI singoli ecdifici, anche quendo le
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struttu-z esistente -sia di accertata inidoneita
* .

staticz e non sia recuperabile con interventi di

consolidzmento.
4 - In ogni casc la ricostruzione ceve avvenire

seconcdo le ncrme di disciplinz cdello struikento di

pianificzzicne.
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Art. 19

RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA
1 < Gli interventi di ristrutturéezione urbanisti-
. ca sono quelli rivolti a scostituire l'esistente
tessuto urbanistico-edilizic cecn altro diversc
(” meciante un inslere sistematico di interventi ecdi-

zi € con rnodificezzione cdel disezgnc del 1lottl,

) 1
. degl:i isclati, della rete strzdele e desli impian-

. ti di urbanizzazione.

2 - E' cormungque fatta salve l'azplicazione della
disciplina vigente sullz tutsla delle cose d'in-

teresse artistico e storico.

' 3 - Lle opere di ristrutturazione urbanistica si
suddividonc nelle seguenti categcerie:
- opere che comportino la complessiva riorganizza-

zione distributive e funziocnzle, nonché di quel-
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la planovelurmetrica, del singolo edificio,
anche attraverso bpere di parzialé o totale
demolizione e ricostruzione del volume origina-
rio, fermi restando i ﬁ;eesistenti rapporti
urbanistici ¢ quelli incdicati dalle norme 4&:
intervento attuativo;

opere rivolte alla sostituzione e alla modifica
del tessutc 228ilizio e urbarnisticc esistente.
Vi sonc comprese la demolizicne degli edifiéi,
o di parte <I essi, non competibili dal punto

€i wvistz merfclegsice e ambientele o funzionale
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ci, abbattutil o distrutti.
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CAPO VI -~ DEFINIZIONI-EDILIZIE

Art. 20

PARAMETRI EDILIZI - DEFINIZIONI ED EFFETTI

superficie fondiaria (Sf): Superficie individuata

dalle opere di recinzione o dai confini di pro-
prietd corrispondente al lotto minimo stabilito o
meno nel piano urbanistico, da asservire alla

costruzione {area di pertinenza).

Area occupata (Ao): Superficie impegnata dalla

costruzione, misurata lungo il profilo esterno di
massimo ingombro.

E' 1l'area risultante dalla proiezione orizzontale
sul piano di campagna di tutte le parti fuori ed
entro terra dell'edificio delimitate dalle muratu-
re perimetrali anche interrate e dai balconi,

sporti di gronda, pensiline, aggetti.



L'area occupata serve per verificare la corrispon-

denza del progetto all'indice di occupazione del
suolo (Io) e, quindi, per controllare i rapporti

tra spazio costruito, aree asservite e aree

libere.

Area d'inviluppo (S8i): Superficie ottenuta

dall'intersezione delle 1linee perimezrali piud
esterne delimitanti 1l'area occupata dalla costru-
zione (area risultante dai fili fissi). Lla su-
perficie d'in;iluppo serve per posizionare 1l'edi-

ficio, entro i limiti di distanza di piano.

Area insediabile (Ai): Superficie data dall'area

d'inviluppo, ampliata nel suo perimetro per una
larghezza di m.1. la superficie insediabile serve
per consentire in corso d'opera la pil idonea
dislocazione dell'edificio, senza la necessitd

delle varianti di ubicazione.
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Superficie edificabile (Se): Superficie data dal-

la somma delle superfici lorde di piani dell'edi-
ficio fuori e entro terra, misurata sul perimetro
esterno del pavimento, compresa la posizione oriz-
zontale di muri, scale, vani ascensore, con esclu-
sione soltanto della superficie dei porticati

entro il 1limite del 20% in rapporto all'area

occupata dal fabbricato, delle logge e dai balco-

ni aperti e _dalle autorimesse, interrate o a

< e S
piano _terray.. nei limiti di legge o prescritti

T et et e e e,

dallo strumento urbanistico.

Sono, altresi, esclusi dal calcolo della superfi-

cie edificabile gli interrati adibiti a cantine,

e BT A T T I S s 2 TR T LT
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o..abbiano una superficie utile non superiore a

c§‘.~k

ber ciascun alloggio.

Indice di occupazione del suolo (Io): Esprime il

rapporto tra la superficie occupata dalla costru-

zione e la superficie fondiaria di pertinenza.

Io = So/Sf.
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Negli edifici adibiti ad attivita Produttive,-
alberghiere, al commercio all'ingrosso, ai tra-
sporti, la superficie edificabile & la somma del-
le superfici lorde (cioé comprensive della pro-
iezione orizzontale di muri, scale e vani ascenso-
re) di tutti i piani fuori ed entro terra.

Nella suddetta superficie vanno inc}usi anche i
locali eventualmente destinati al personale di
servizio e di custodia, nonché i locali adibiti
ad uffici strettamente funzionali all'esercizio
dell'impresa.

La superficie edificabile, calcolata per i cor-
rispondenti tipi di edilizia, divisa per la su-
perficie fondiaria di pertinenza dell'edificio,
deve dare un valore non superiore all'indice di
utilizzazione fondiaria.

Uf = se/Sf.

Superficie utile abitabile (Sua): Superficie equi-

valente alla somma delle superfici di pavimento
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degli alloggi, delle .‘superfici degli a.mbienti de-
stinati ad attivitd turistiche, commerciali e di-
rezionali, delle superfici relative agli accesso-
ri nella entitad del 60X, misurate al netto di
muri, pilastri, tramezzi, sguinci, vani, porte e
finestre, scale interne, logge e balconi.

La superficie utile cosl definita serve per de-
terminare gli oneri concessivi relativi alle spe-
cifiche destinazioni d'uso, da corrispondersi in
sede di rilascio della concessione edilizia ai
sensi dell'art..3 della L. 10/1977 e della disci-

plina regionale di applicazione.

Superficie utile di servizi e accessori (Susa):

Nell'edilizia abitativa 1la superficie non resi-

denziale & costituita dalla somma delle superfici
destinate a servizi e ad accessori, misurate al
netto di murature, pilastri, tramezzi, sguinci,

vani porte e finestre.
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Sono servizi e accessori:

a)

b)
c)

d)

cantine, soffitte, locali motore ed ascensore,
cabine idriche, lavatoi copuni. centrali termi-
che ed eventuali altri 1locali allo stretto
servizio delle residenze;

autorimesse singole o collettive;

androni di ingresso e porticati liberi;

logge e balconi.
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Art. 21

VOLUME E SUPERFICIE EDIFICABILE
1 - Per determinare la densita edilizia fondiaria
si calcolano le dimensioni delle edificazioni sul-
la base degli strumenti urbanistici generali ed
attuativi, assumento come indicatbre prioritario
la superficie edificabile 1lorda di tutti i piani
dell'edificio (Se), in relazione all'area del lot-
to di pertinenza (Sf-superficie fondiaria) che da

luogo all'indice di utilizzazione fondizria (Uf),

quindi:

Uf (indice di Se {mg.di superf.edificabile)

utilizzazione = -
fondiaria) - S8f (mq.di superf. del lotto)

2 - Nel caso in cui il piano urbanistico vigente
determini soltanto il volume massimo edificabile

(v.p.p.), si ricava la superficie edificabile in
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complesso (Se) dividendo il volume massimo per 3,
quindi:

Se (superficie edificabile) = Y-BaX “'°l“’;e massimo) /.

3 -~ Sono esclusi dal computo della superficie edifi-

cabile (Se):

- gli spazi non interamente chiusi perimetralmente,
anche se coperti, quali logge, balconi, porticati

. . ) 94

a piano terra, i quali ultimi sviluppino una su-
perficie non superiore al 20% dell'area occupata
dall'edificio}

- 1 1locali interrati o seminterrati (non oltre

_ —

mt.0,70 fuori terra) di altezza non superiore a

mt.2,40 purché destinati a garages e can;ineu con
vincolo permanente d'uso da trascriversi nei regi-
‘stri immobiliari;

-1 locali a piano terra di altezza non superiore a

mt.2,40, adibiti ad autorimesse, con vincolo

66



permanente d'uso da trascriversi nei registri

immobiliari, sino ad una superficie massima

—

—_—  ——

pari Sal 20%) della superficie utile abitabile .

———— ————

residenziale ed al 30X della superficie utile a
diversa destinazione (commerciale, direzionale,

turistica, ecc.).

4 - Ove ai piani interrati o seminterrati siano
previsti vani di altezza superiore a mt.2,40 o
con destinazione diversa da quella indicata al
comma precedente, le superfici relative vanno

interamente computate nella superficie totale edi-

ficabile.

5 - I locali e le superfici riservate a servizi
tecnologici, ad impianti e strutture dell'edifi-
cio quali: vano scala (interno o esterno) vano
ascensore, centrali te;miche, immondezzai, cabine
elettriche, idriche, androni, vanno computati nel-

la superficie edificabile in relazione all'effet-

tivo spazio occupato per ogni piano.
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. Art.22

RILEVAMENTO ED UTILIZZAZIONE DEI VOLUMI E DELLE

SUPERFICI EDIFICATE PER INTERVENTI DI TRASFORMA-

ZIONE

1 - Nel caso di trasformazione di edifici con il
mantenimento dei volumi e delle éuperfici lorde
esistenti, ia concessione edilizia €& subordinata
al rilievo e alla determinazione della consi-
stenza edilizia (volumi e superfici) per ogni
piano dell'edificio, sulla base della rappresenta-
zione grafica quotata dello stato di fatto, di

accertamenti catastali e di documentazione foto-

grafica.

2 - JI1 tecnico comunale & tenuto a verificare,
prima dell'inizio dei lavori e di eventualil demo-
lizioni, lo stato di fatto e ad attestare la

conformitd della documentazione presentata.

68



——

3 - Nel computo del}e superfici edif%cate e dei
volumi esistenti vanno considerati solo quelli
regolarmente realizzati nel rispetto del progetto
autorizzato e Qelle norme vigenti all'epoca della
costruzione, o quelli recuperati in sanatoria sul-

la base di provvedimenti amministrativi o

giurisdizionali e di disposizioni legislative.

4 -~ E' consentito il mantenimento dei 1locali
accessori conformi alla disciplina edilizia ed

urbanistica vigente all'atto della richiesta di

trasformazione.
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Art. 23 .

VOLUMI IN AGGETTO

1 - Agli effetti della determinazione della Su-
perficie edificabile (Se) e del volume, i
bow-windows e gli altri corpi aggettanti similari
devono essere considérati nel loro reale sviluppo
planimetrico e volumetrico e devono rispettare i

limiti di distanza.

2 - I Dbow-windows sono vietati verso i confini
interni, se a distanze inferiori daji minimi pre-
scritti, salvo il caso di specifiche indicazioni
contenute in previsioni planovolumetriche di det-

taglio del Piano regolatore o del piano attuativo.
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CAPO VII - DIMENSIONE ED UTILIZZAZIONE DEGLI.I

SPAZI INTERNI AGLI EDIFICI -

Art.

CLASSIFICAZIONE DEI LOCALI

1 - Gli spazi coperti, delimitati da ogni lato da

pareti, sono da considerare:

a)

b)

c)

locali abitabili (soggiorni, sale da pranzo,

camere da letto, cucine, ambienti abitabili in

genere);

vani accessori interni agli alloggi (servizi

igienici, ripostigli, stanze prive di fine-
stra, ambienti di servizio in genere);

vani accessori esterni agli alloggi e/o comuni

a pild unita immobiliari (cantine, soffitte non
abitabili, 1locali motore ascensore, cabine
idriche, altri locali a stretto servizio delle
residenze, autorimesse singole o collettive,

ancroni, vani scala);
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d) locali a destinazione terziaria inerenti atti-

2

vitd turistiche, commerciali e direzionali,
nei quali sia prevista la-permanenza prolunga-
ta delle persone: negozi di vendita, sale di
esposizione, sale di riunione, palestre, bar
ristoranti, sale di ritrove, laboratori arti-
giani, officine, magazzini, depositi, archivi,
uffici, studi professionali, laboratori

scientifici e tecnici, locali accessori.

-~ I 1locali di abitazione, che consentano 1la

permanenza o lo svolgimento duraturo di attivita,

sono costituiti da:

soggiorni, cucine, pranzo, camere da letto,
camere di alloggi, uffici, studi professionali,
laboratori artigianali di servizio e tecnici,
ambulatori medici, assimilabili nella conforma-
zione tipologica agli alloggi;

sale di lettura, negozi di vendita, sale di
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esposizione, sale di riunione, sale da gioco,
laboratori scientifici-tecnici, cin;ma. teatro,
auditorium, discoteche, clubs, alberghi, pensio-
ni, residences, case albergo, ristoranti e simi-
li, caratterizzati dalla presenza contemporanea
di pil persone o dalla forte affluenza di
pubblico;

officine meccaniche, laboraztori industriali,
mense aziendali, autorimesse con officina, la-
vaggio o sala esposizione commerciale, magazzi-
ni e depositi e locali a varia destinazione,
caratterizzati dalla presenza prolungata delle
persone;

aule ed ambienti scolastici, palestre, ospeda-
1i, cliniche, case di cura, edifici d'interesse

generale a carattere direzionale, amministrati-

vo e finanziario.
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" Art. 25 *

REQUISITI MINIMI DEGLI ALLOGGI E DEI LOCALI

1 - Gli alloggi a residenze stabile debbono avere

le seguenti caratteristiche:

= superficie utile abitabile minima dji mq.45;

= superficie utile abitabile per ogni abitante
non superiore a mq.14.

2 - Per gli alloggi costruiti con mutui agevolatji

€ assistiti

da contributo dello Stato (legge

5/8/1978 n.457 e altre disposizioni 1in materia)

la superficie massima di ogni alloggio, misurata
al netto dei muri perimetrali e di quelli in-

terni, non Pud superare mq.95, oltre a mq.18 per
autorimesse o posto macchina;

3 - Gli alloggi a residenza temporanea e ad uso

turistico non possono avere superficie inferiore
a mq.25.
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4 - La superficie utile va intesa quale superfi-
cie netta interna all'alloggio (compresi eventua-
1i spazi destinati ad armad{ a muro), ma escluso
ogni altro spazio esterno all'alloggio vero e
proprio come logge e balconi, nonché cantine,

autorimesse e simili.

5 =~ 0Ogni alloggio deve essere dotato di una
stanza di soggiorno di superficie non inferiore a
mq.14. Tutti i locali ad uso abitativo devono

essere provvisti di finestra apribile.

6 - Ogni alloggio deve essere fornito di almeno
un bagno completo di tutti gli apparecchi igieni-
ci (lavabo, vaso, bidet, vasca o doccia), costrui-

to a norma delli'art.7 D.M. 5 luglio 1975.

7 - Sono consentite le cucine in nicchia, even-

tualmente annesse al soggiorno, purché comunichi-
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no con quest'ultimo ‘e siano munite di adeguato
M [y

impianto di aspirazione forzata sui fornelli.

8 —~ Le stanze da letto debbono avere una superfi-

cie minima di mq.9.

9 - I corridoi e i 1locali di disimpegno devono
avere larghezza non inferiore a mt.1,20 ed essere

dotati di finestra propria se di superficie supe-

riore a mg.15.
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Art. 26

PARAMETRI E STANDARDS EDILIZI

L'altezza dei vani va misurata da pavimento a

soffitto.

I 1locali ad uso abitativo compresi studi profes-

sionali ed uffici 1l'altezza minima dei locali é

di m.2,70.

In edifici posti oltre m.1000 s.l.m., l'altezza &

ridotta a m.2,55.

Nel caso di soffitti inclinati, 1l'altezza media
per i localil aa uso abitativo deve corrispondere
ai minimi prescritti (2,70 - 2,55) e per i locali

accessori a m.2,40, con un minimo nel punto pil

basso di m.1,80.

I 1locali accessori devono avere altezza minima

netta di m.2,40, esclusi androni e vani scala,
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salvo quanto stabilito da 1leggi o ‘regolamenti
specifici.

I 1locali destinmati a garages. singoli, autorimes-
se private, cantine interrate la cui altezza
netta superi i m.2,40 sono considerati a calcolo

della superficie edificabile.

I locali a diversa destinazione (negozi, laborato-

ri, fficine, ecc.) altezza minima interna

<§Z§Z§§} che pongano limiti di altezza superiori.

Per i locali nei quali sia prevista la presenza
contemporanea di un numero di persone superiore a
100, 1l'altezza minima interna utile deve essere
portata a m.4,50, salvo che i locali medesimi non
siano dotati di adeguati ed idonei impiénti di
aerazione e condizionamento dell'aria.

Per i vari tipi di negozi ed in genere per i
locali destinati ad attivita commerciali, le

caratteristiche di dimensioni minime possono

78



essere articolate dal piano urbanistico com-

merciale.
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' Art.27

PIANI INTERRATI

1 - Sono quelli che si sviluppano completamente
al di sotto del livello della piu bassa sistema-

zione del terreno esterna all'edificio.

2 - I locali dei piani interrati possono essere
utilizzati esclusivamente ad accessori, a condi-
zione che, fatte salve eventuali prescrizioni
particolari in relazione alla destinazione d'uso,
sia garantito l'isolamento dall'umidita ed assicu-

rato il ricambio d'aria.

3 - Per evitare inconvenienti di carattere igieni-
co, nel caso in cui il deflusso delle acque di
scarico del fabbricato avvenga a quota superiore
a quella del piano interrato, deve essere instal-

lato un impianto di sollevamento delle acque.
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Art. 28
PIANI SEMINTERRATI
1 - Sono i 1locali che hanno il pavimento ad un
livello pit basso del marciapiede o della pid

alta sistemazione esterna del terreno.

2 -1 seminterrati'possono essere abitabili qualo-~
ra l'altezza interna netta dei 1locali non sia
inferiore a m.3,00 salvo 1le maggiori altezze pre-
scritte per particolari destinazioni d'uso, e

quando non meno della metd dell'altezza del loca-

le sia al di sopra del livello del marciapiede o

i

della pil alta sistemazione esterna del terreno.

3 - Per l'abitabilitid devono essere inoltre sod-
disfatte tutte le condiziona relative all'aerazio-

ne e alle dimensioni.



4 - Pud essere consentita per 1 seminterrati
l'uso di abitazione diurna, purché siario, altre-
si, rispettate le seguenti condizioni specifiche:
- pavimento di mt.1 piu elevato del livello massi-
mo delle acque del sottosuolo;
- muri e pavimento protetti, medianéé materiali
) (_ idonei di impermeabilizzazione contro 1'umidita
’ del suolo;
- le finestre di ampiezza superiocre a 1/10 della
superficie del pavimento con m.0,80 di_;;tegga

sul 1livello del terreno circostante, che si

. e ———— e i et a e o

-l -
aprano all'aria libera.

( aprano a
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Art. 29 .
SOTTOTETTI
1 - I locali ricavati sotto le falde dei tetti o
con copertura inclinata possono essere classifica-

ti abitabili o non abitabili.

2 - Nei locali sottotetto, ricavafi entro i limi-
ti di altezza massima di m.3 tra l'intradosso del
colmo di copertura ed estradosso del solaio
dell'ultimo piano abitabile, a meno che non abbia-
no conformazione e requisiti idonei all'uso resi-
denziale (altezza media non inferiore a mt.%:70
purché nessuna parte abbia altezzg inferiore a

m.1,80) possono consentirsi utilizzazioni per vo-

lumi tecnici o per locali soffitta.

\--—Zﬁ‘"\

3 - I sottotetti sono, in ogni caso, abitabili

purché si dia luogo ad una superficie maggiore di

'mq.9xdi pavimento compresa entro lo spazio volu-
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metrico di altezza media non inferiore a m.2,70,
L]
misurata da un minimo nel punto pili basso di

m.1,80. -

4 - I sottotetti sono, in ogni caso, agibili
relativamente allo spazio con altezza media di
m.2,40, da computarsi tra gli accessori.

5 - I sottotetti abitabili, oltre alle dimensio-
ni, volume d'aria disponibile, illuminazione e
ventilazione, devono avere 1 solai di copertura
protetti da un rivestimento coibente e da contro-
soffitto con interposta intercapedine per realiz-
zare 1l'isolamento termico prescritto dalle norme

per il contenimento dei consumi energetici.
6 - L'aerazione ed illuminazione dei locali sot-

totetto non abitabili possono essere realizzate

con apertura ricavata a filo del piano di falda,
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nel rapporto massimo-di mq.0,80 per ogni locale o
sui timpani nel rapporto massimo di mq.0,60 per

ogni locale.

7 - Nel caso di destinazione a lavanderia e
stenditoio sono ammesse aperture di dimensioni
maggiori.

8 - I locali sottotetto aventi destiﬁazione di-
versa da soffitta e servizi tecnici o che siano
coperti con abbaini devono essere computati nella

superficie edificabile consentita. |
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CAPO VIII - REQUISITI DI ABITABILITA®

Art. 30

ILLUMINAZIONE E VENTILAZIONE

—

= I 1locali ad uso abitativo devono essere
dotati di aerazione e illuminazione naturale di~
retta da spazi esterni liberi, con finestre apri-
bili sull'esterno, tali da consentire una uni-

forme distribuzione della luce nell'ambiente.

2 - La superficie finestrata apribile non deve
essere inferiore a 1/8 della superficie del pavi-
mento e comunque mai in%eriore a mq.2,00 nel caso
che i1 locale sia pProvvisto di una sola finestra

apribile,

3 - Per i 1locali a8 diversa destinaziome o ad

affluernza di pubblico possono essere richiescti



Tequisiti di maggiore 1lluminazione o ventilarjio-

ne in osservanza a leggi e regolamenri Specifici.
4 - I localji accessori devono avere un rapporto
tra la superficie delle finestre e quella de:

Pavimenti non inferiore a 1/12.

5 - In nessun caso la superficie delle Finestre

pud essere inferiore a mqg.0, 80.

6 - = conséntita l'installazione di servizi
igienici ip ambienti non direttamente areati ed
illuminazi dall'esterno a condizione che:

&) ciascun ambiente sia dotato di idoneo sistema
di ventilazione forzata, che a;sicuri un ri-
cambio medig oroario non inferiore a 5 volte
la cubatura degli ambienti Stessi;

b) gli impianti siano Collegati ad acquedotti che

diano garanzie dj funzionamento continuo e gli
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scarichi siano dotati di efficiente e distin:a
ventilazione primaria e secondaria;
c) in ciascuno dj detti ambienti non vengano
installaci apparecchi a fiamma libera.
7 - I locali destinati a serv;zi igienici non
possono avere accesso diretto dai local:l ad uso
abitativo se non attraverso un disimpecno, salvo
il caso di una unita immobiliare (appartamenti,
ufficio, albergo, ospedale, ecc.) provvisto dj
piu servizi igienici, dei quali almeno uno con

accesso dotato di disimpegno.
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