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2. Quando le trasformazioni edilizie o dell'uso riguardino direttamente o funzionalmente una
quota non minoritaria dell'organismo edilizio, devono essere progettate unitariamente per
unità minime di intervento corrispondenti ad unità tipologiche complete ed all'intera estensio-
ne della rispettiva area di pertinenza, oppure a quelle individuate da strumenti urbanistici at-
tuativi o, per la zona territoriale omogenea A, dall'art. 32.1 delle presenti norme di attuazione.
Tale progettazione non necessita dell’adesione di eventuali altri proprietari dell’organismo edi-
lizio, pur dovendo emergere la congruenza della parte progettata rispetto allo stato di fatto
esistente, evidenziato nel progetto presentato. Le prescrizioni di cui sopra si applicano anche
nell’ipotesi in cui la trasformazione di porzioni minoritarie dell’organismo edilizio comporti
l’aumento dei requisiti prestazionali. L'esecuzione di tale progetto unitario può avvenire per
stralci, mediante provvedimenti autorizzativi o concessori parziali.

3. L'ampliamento con aumento di carico urbanistico deve essere sempre progettato sull'intero
organismo edilizio. L'obbligo di adeguamento alla disciplina di Piano regolatore per centri
aziendali agricoli o stabilimenti industriali cui il Piano regolatore attribuisca diversa destina-
zione urbanistica, assoggettandoli alla formazione di uno strumento urbanistico attuativo, de-
corre dal momento di entrata in vigore di tale strumento. Fino a tale momento sugli immobili
esistenti possono essere attuati manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, opere
interne, adeguamento funzionale, nonché ampliamenti senza aumento di carico urbanistico.
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ART. 11.1 - FUNZIONE DEGLI ELEMENTI COSTITUTIVI E LORO RAPPORTO

1. La disciplina di Piano regolatore è rappresentata integralmente dagli elementi costitutivi indi-
cati alle lettere b), c), d), f), g) i), j) del precedente art. 11.0.

2. Le indicazioni cartografiche comprese nelle Normativa delle zone elementari di cui alla lett. g)
integrano le indicazioni espresse dalle tavole 1:5.000 di cui alla lett. b) del precedente articolo.

3. Ai fini legali gli unici elementi probatori consistono, con riferimento all'elencazione dell’art.
11.0, 1. comma, nei seguenti atti:

a Tavole di cui alla lett. c);
b Tavole di cui alla lett. d);
c Norme di attuazione di cui alla lett. f);
d Normativa delle zone elementari di cui alla lett. g);
e Elenco degli edifici ubicati all’esterno dei centri storici di cui alla lett. i).

4. In caso di difformità fra le indicazioni della cartografia e quelle espresse dalle norme di attua-
zione prevalgono queste ultime.

5. In caso di difformità tra l’elenco degli edifici vincolati di cui alla lett. i del precedente art. 11.0 e
le tavole da 2.1 a 2.36, nonché la disciplina della Normativa delle zone elementari, prevalgono
queste ultime.

6. Ai sensi e per gli effetti di cui all’art.13, comma 2, num.5) della legge regionale 7 dicembre
1978, n.47 e successive modificazioni ed integrazioni, costituisce piano dei servizi l’insieme
delle parti del territorio classificate come zone omogenee F e G, così come individuate nelle
tavole da 2.1 a 2.36 e nella disciplina della Normativa delle zone elementari. La presente di-
sposizione prevale sulle indicazioni grafiche della tavola di cui alla lett. l) del precedente
art.11.0, in caso di difformità o di carenze delle medesime.
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CAPO 12 - ESEGUIBILITÀ DELLA DISCIPLINA DI PIANO REGOLATORE

ART. 12.0 - DISCIPLINA NON IMMEDIATAMENTE ESEGUIBILE

1. Si definiscono non immediatamente eseguibili le norme e le prescrizioni del Piano regolatore
riferite solidalmente ad un insieme di unità fondiarie e che rinviano ad un ulteriore grado di
pianificazione la disciplina delle singole trasformazioni edilizie o d'uso.

2. Alla disciplina di Piano regolatore non immediatamente eseguibile è data attuazione tramite
strumenti urbanistici preventivi.

ART. 12.1 - DISCIPLINA IMMEDIATAMENTE ESEGUIBILE

1. Si definiscono immediatamente eseguibili le norme e le prescrizioni di Piano regolatore che
esplicitano univocamente grandezze e requisiti riferiti ad uno specifico immobile o ad esso
riferibili senza il tramite di uno strumento urbanistico attuativo.

2. Alla disciplina di Piano regolatore immediatamente eseguibile è data attuazione tramite gli
strumenti della concessione edilizia, della autorizzazione edilizia, della denuncia di inizio di
attività e della relazione asseverata per opere interne, ai sensi dell’art. 26 della legge 28 feb-
braio 1985, n. 47 e successive modificazioni ed integrazioni.
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CAPO 13 - VARIANTI AL PIANO REGOLATORE

ART. 13.0 - VARIANTI SOGGETTE ALL'APPROVAZIONE PROVINCIALE

1. Le varianti al Piano regolatore, ad eccezione di quelle di cui al successivo art. 13.1, sono
adottate dal Consiglio Comunale e rimesse all'approvazione provinciale ai sensi dell'art. 14
della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47 e successive modificazioni ed integrazioni.

2. Sono approvate dal Consiglio Comunale con le procedure di cui all’art. 21 della legge regio-
nale 7 dicembre 1978 n. 47, integrato dall’art. 15 della medesima legge, le varianti al Piano
regolatore relative alle casistiche di cui al 4. comma del predetto art. 15.

ART. 13.1 - VARIANTI NELL’ AMBITO DI STRUMENTI URBANISTICI ATTUATIVI

1. Sono approvate dal Consiglio Comunale ai sensi dell'art. 3, 1. comma della legge regionale 8
novembre 1988, n. 46 e successive modificazioni ed integrazioni, nell'ambito della formazio-
ne di strumenti urbanistici attuativi, le varianti al Piano regolatore di cui alle lett. a) e b) dell’art.
3, 1. comma della medesima legge regionale.

ART. 13.2 - REVISIONI PERIODICHE DELLA DISCIPLINA DI PIANO REGOLATORE

1. Il Piano regolatore è sottoposto a revisione generale con cadenza decennale e comunque,
per l'adeguamento, alle sopravvenienti determinazioni di piani territoriali sovraordinati.

2. Revisioni parziali sono effettuate periodicamente con finalità di sviluppo, affinamento, specifi-
cazione e coordinato adeguamento della disciplina urbanistica alle nuove esigenze.
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CAPO 14 - ATTUAZIONE DELLA DISCIPLINA DI PIANO REGOLATORE

ART. 14.0 - STRUMENTI DI ATTUAZIONE DEL PIANO REGOLATORE

1. La disciplina di Piano regolatore non immediatamente eseguibile è dettagliata e posta in ope-
ra mediante i seguenti strumenti urbanistici di attuazione:

a Piano particolareggiato di iniziativa pubblica;
b Piano particolareggiato di iniziativa privata;
c Piano di recupero di iniziativa pubblica;
d Piano di recupero di iniziativa privata;
e Piano delle zone per edilizia economica e popolare;
f Piano delle aree per insediamenti produttivi;
g Programmi integrati di intervento;
h Programmi di riqualificazione urbana;
i Programmi di recupero urbano;
j Piano di sviluppo aziendale o interaziendale.

2. La formazione e l'impiego di tali strumenti sono disciplinati dalle norme del presente Capo.

3. Le norme e le prescrizioni di Piano regolatore immediatamente eseguibili, nonché quelle
espresse dagli strumenti di cui al precedente comma, sono attuate mediante:

a concessione edilizia;
b autorizzazione edilizia
c denuncia di inizio attività di cui all’art. 4 del decreto legge 5 ottobre 1993, n.398, conver-

tito, con modificazioni, dalla legge 4 dicembre 1993, n.493, come sostituito dall’art.2,
comma 60, della legge 23 dicembre 1996, n. 662 e successive modificazioni ed inte-
grazioni;

d relazione asseverata per opere interne, ai sensi dell’art. 26 della legge 28 febbraio 1985
e successive modificazioni ed integrazioni;

e accertamento di conformità per opere di competenza dello stato, di cui all'art. 81 del
DPR del 24 luglio 1977, n. 616, così come integrato dal D.P.R. 18 aprile 1994, n.383.

ART. 14.1 - FUNZIONE DEL PROGRAMMA PLURIENNALE DI ATTUAZIONE

1. La disciplina di Piano regolatore riceve coordinata e razionale attuazione mediante il Pro-
gramma pluriennale di attuazione, di cui alla legge regionale 12 gennaio 1978, n. 2.

2. Al di fuori delle previsioni del Programma pluriennale di attuazione sono ammesse trasfor-
mazioni nelle sole ipotesi previste dall'art. 9 della legge 28 gennaio 1977, n. 10 e dall'art. 6
della legge 25 marzo 1982, n. 94.

3. Il Programma pluriennale di attuazione preordina altresì la tempestiva formazione degli stru-
menti urbanistici attuativi affinché, alla scadenza del suo periodo di validità, risulti perfezio-
nata la pianificazione necessaria alle attuazioni del successivo programma pluriennale.

4. In occasioni di varianti al Piano regolatore il Programma pluriennale di attuazione viene ag-
giornato, se ed in quanto necessario, ad avvenuta approvazione delle stesse.
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vento previsto, metodi e tipi di verifica da mettere in atto per il controllo della puntuale
osservanza degli impegni assunti e sanzioni per le ipotesi di inadempienza, garanzie a
salvaguardia degli impegni assunti. Qualora l’intervento sia effettuato su immobili in
comproprietà, l’atto unilaterale d’obbligo o la convenzione devono recare la sottoscri-
zione, per presa d’atto, da parte di tutti i proprietari.

ART. 14.8 - LOTTIZZAZIONE CONVENZIONATA

1. La lottizzazione convenzionata di cui all'art. 8 della legge 6 agosto 1967, n. 765, in quanto non
compresa fra gli strumenti indicati all'art. 18 della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47 per
l'attuazione del Piano regolatore, non trova applicabilità come strumento di attuazione.

2. Alle lottizzazioni convenzionate approvate dalla Regione prima della entrata in vigore della
legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47 si applicano le disposizioni dell'art. 63 della medesi-
ma legge e dell'art. 90.2 delle presenti norme. Alla scadenza del termine previsto dalla con-
venzione devono essere assolte integralmente tutte le obbligazioni da questa previste: le pre-
scrizioni di carattere urbanistico ed edilizio rimangono efficaci a tempo indeterminato, salva la
possibilità di modificazioni di cui al successivo comma.

3. Modificazioni ai piani di lottizzazione convenzionata autorizzati anteriormente alla entrata in
vigore della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47 possono essere apportate solo mediante
la formazione di Piani particolareggiati che li sostituiscano in tutto o in parte, in conformità alla
disciplina del Piano regolatore vigente, secondo le modalità di cui al precedente art. 14.2, 11.
comma. In tale caso le obbligazioni previste dalla convenzione di lottizzazione in ordine al-
l'esecuzione e/o al concorso nelle spese delle opere di urbanizzazione, nonché alla cessione
gratuita delle aree necessarie alle medesime, mantengono efficacia ed entrano a far parte
della convenzione di cui all'art. 14.2, 5. comma, lett. a).
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2. Rimangono esclusi dall’obbligo di cessione, in quanto gli strumenti attuativi sono destinati a
regolare esclusivamente trasformazioni edilizie, i casi in cui detti strumenti, pur non essendo
espressamente richiesti dal Piano regolatore, risultino obbligatori per effetto dell’art. 20 della
legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47, o dell’art. 41-quinquies, 6 comma della legge 17 ago-
sto 1942, n. 1150, in particolare perché ricadenti nella seguente casistica:

a zone omogenee A, ove non sia previsto l’intervento di attuazione attraverso il Piano per
l’edilizia economica e popolare o Piano di recupero, qualora lo richiedano particolari ca-
ratteristiche del centro storico e specifiche esigenze di intervento;

b zone omogenee B, per ambiti di intervento superiori a 5000mq di superficie fondiaria,
quando debbano realizzarsi trasformazioni d’uso o ristrutturazione di complessi inse-
diativi di notevoli dimensioni rispetto al contesto in cui devono inserirsi, per interventi
superiori a 30.000 mc e per le nuove costruzioni con un indice di utilizzazione fondiario
superiore a 3 mc/mq;

c costruzioni per volumi superiori a tre metri cubi per metro quadrato di area edificabile
e/o altezza superiore a 25 ml.

3. Rimangono inoltre esclusi dall’obbligo di cessione gli strumenti urbanistici formati in esercizio
della facoltà ammessa dal Piano regolatore vigente, in funzione del recupero di complessi in-
sediativi esistenti, secondo quanto previsto in particolare dalla disciplina delle zone elementa-
ri A2b, A4, limitatamente all’ipotesi di cui al comma 4. dell’art. 32.7, A5, B4, D6, nonché della
zona E.

ART. 15.4 - MODALITÀ DI CESSIONE DELLE AREE PER OPERE DI URBANIZZAZIONE SE-
CONDARIA

1. Le aree da cedersi gratuitamente per opere di urbanizzazione secondaria sono specificamente
individuate dagli strumenti urbanistici attuativi.

2. L’autorizzazione alla formazione di Piano particolareggiato di iniziativa privata o Piano di recu-
pero di iniziativa privata di cui all’art. 25 della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47 e agli artt.
14.2 e 14.3 delle Norme di attuazione del Piano regolatore generale vigente deve specificare
l’esistenza o meno dell’obbligo di cessione delle aree per opere di urbanizzazione secondaria,
nonché la loro estensione e la eventuale sussistenza dell’obbligo di compensazione finanziaria.

3. Qualora la dotazione di aree per opere di urbanizzazione secondaria così identificata coincida
con lo standard calcolato secondo le sotto estese norme, la convenzione compresa fra gli ele-
menti costitutivi obbligatori degli strumenti urbanistici attuativi dovrà prevederne l’integrale ces-
sione a titolo gratuito.

4. Fermo restando quanto previsto dall’art. 38, comma 4°, legge regionale 7 dicembre 1978, n.47
e successive modificazioni ed integrazioni, qualora la dotazione di aree sia superiore allo stan-
dard suddetto, la convenzione dovrà prevederne la cessione integrale, a titolo gratuito per la
parte corrispondente allo standard, ed a titolo oneroso, da indennizzarsi secondo i criteri di cal-
colo stabiliti dalle norme vigenti in materia e dalla disciplina comunale, per la parte eccedente,
salvo che previsioni contenute nella Normativa delle zone elementari stabiliscano diversi e spe-
cifici obblighi, determinati in relazione alle caratteristiche ed alle esigenze del contesto urbano
di riferimento.

5. Qualora la dotazione di aree non sia indicata, o sia inferiore allo standard suddetto, la conven-
zione dovrà prevedere una compensazione finanziaria (monetizzazione) pari al corrispettivo
dell’area necessaria per l’integrale reperimento degli standards, o, aggiuntivamente alla cessio-
ne integrale di tali aree, una compensazione finanziaria (monetizzazione) pari al corrispettivo



31

dell’area ulteriormente necessaria per l’integrale reperimento degli standards, valutata secondo
i criteri di cui sopra. I proventi delle monetizzazioni devono essere effettivamente impiegati
all’attuazione delle previsioni contenute nel Piano dei Servizi.

6. La cessione delle aree a titolo gratuito, la previsione di idonee garanzie a fronte dei predetti ob-
blighi e la corresponsione delle eventuali compensazioni finanziarie sono regolamentate dalle
convenzioni urbanistiche.

ART. 15.5 - DETERMINAZIONE DELLA QUANTITÀ DI AREE DA CEDERSI GRATUITAMENTE

1. Negli insediamenti residenziali e direzionali - commerciali la dotazione di parcheggi prescritta
dal Piano regolatore è comprensiva sia dello standard di parcheggi di pertinenza di cui all’art.
41 sexies della legge 17 agosto 1942, n. 1150, modificato dalla legge 24 marzo 1989, n. 122,
sia dello standard di parcheggi di urbanizzazione primaria e secondaria, di cui all’art. 46 della
legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47. La realizzazione e l’utilizzo della suddetta dotazione
sono specificamente regolati al Capo 81 delle Norme di attuazione del Piano regolatore, con
modalità differenziate rispetto alle aree esclusivamente destinate ad opere di urbanizzazione
secondaria.

2. Negli insediamenti di cui sopra, dal computo delle aree per opere di urbanizzazione seconda-
ria deve essere dedotta la quota relativa alla dotazione di parcheggi in ragione di:

a 4 mq per abitante teorico, corrispondenti a 13,3 mq per abitazione, per le destinazioni
residenziali;

b 40 mq ogni 100 mq di superficie lorda di pavimento, corrispondenti a 44,8 mq ogni 100
mq di superficie utile, per le destinazioni direzionali e commerciali.

3. Per le costruzioni a destinazione produttiva nelle zone territoriali omogenee D1, D2, D3, D4,
D6, la dotazione di parcheggi prescritta dal Piano regolatore è comprensiva solo dello stan-
dard di parcheggi di pertinenza di cui all’art. 41 sexies della legge 17 agosto 1942, n. 1150,
modificato dalla legge 24 marzo 1989, n. 122.

4. In tali insediamenti pertanto le convenzioni urbanistiche dovranno prevedere che nel computo
delle aree per opere di urbanizzazione secondaria da cedersi gratuitamente sia compresa
anche la quota relativa alla dotazione di parcheggi, in ragione di 5mq/100mq di superficie ter-
ritoriale.

5. Le quote di aree per opere di urbanizzazione secondaria da cedersi gratuitamente, in riferi-
mento ai parametri ed alle unità di misura utilizzati dal Piano regolatore, nonché alle destina-
zioni degli insediamenti, sono pertanto determinate come segue:

a insediamenti residenziali: 86,7 mq/abitazione;

b insediamenti direzionali: 67,2 mq/100mq di superficie utile;

c insediamenti produttivi: 15   mq/100mq di superficie territoriale.

6. Nel caso di insediamenti polifunzionali la quota di aree da cedersi gratuitamente viene calco-
lata in proporzione diretta alle incidenze, in termini di superficie utile, delle diverse destinazio-
ni previste dallo strumento urbanistico attuativo.
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reggiato sono stabilite dalla convenzione di cui all'art. 14.2, 5. comma, lett. a) delle presenti
Norme.

5. L'esecuzione di urbanizzazioni è soggetta a concessione gratuita, ai sensi della legge 28
gennaio 1977, n. 10, art. 9, lett. f).

6. Le aree destinate alle urbanizzazioni secondarie sopraelencate coincidono con le aree per
servizi pubblici di quartiere di cui l'art. 46 della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47 dispo-
ne la dotazione minima inderogabile.

ART. 21.1 - LOTTIZZAZIONE

1. La lottizzazione consiste nel frazionamento e nella vendita, o atti equivalenti, del terreno in
lotti che, per le loro caratteristiche quali la dimensione in relazione alla natura del terreno e
alla sua destinazione secondo gli strumenti urbanistici, il numero, l'ubicazione o l'eventuale
previsione di opere di urbanizzazione, siano destinati a scopo edificatorio.

2. La lottizzazione è ammessa esclusivamente come fase attuativa intrinseca all'attuazione di
Piano particolareggiato o strumento equivalente.

ART. 21.2 - RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA

1. Si definiscono interventi di ristrutturazione urbanistica ai sensi della legge regionale 7 dicem-
bre 1978, n. 47 le trasformazioni rivolte a sostituire l'esistente tessuto urbanistico-edilizio con
altro diverso mediante un insieme sistematico di interventi ed anche la modificazione del di-
segno dei lotti, degli isolati e della rete stradale.

2. All'interno degli ambiti urbani soggetti a conservazione ambientale ed edilizia di cui al Capo
41, nonché di quelli soggetti a tutela e ricostituzione ambientale ed edilizia di cui al Capo 42
delle presenti norme, è modificabile il disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale risul-
tante in contrasto con le caratteristiche dell'impianto urbano ed edilizio originario.

3. Nella zona territoriale omogenea A, inoltre, la ristrutturazione urbanistica deve valorizzare gli
aspetti urbanistici ed architettonici mediante:

a la demolizione e costruzione, sulla base di parametri planovolumetrici specificati nelle
planimetrie di piano, ricavati dall'organizzazione morfologica e tipologica originaria, con
una densità fondiaria in ogni caso non superiore a 5 mc/mq e comunque non superiore
al 50% della densità fondiaria media nella zona;

b il rispetto dell'art. 18 della legge 6 agosto 1967 n. 765 e la cessione gratuita di uno
standard di parcheggio non inferiore a mq 3 ogni 30 mq di superficie utile all'atto della
concessione;

4. La ristrutturazione urbanistica è attuata esclusivamente mediante Piano di recupero, Piano
particolareggiato o strumento urbanistico equivalente.
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di calce, le tinteggiature con latte di calce aerea e pigmenti di terre naturali. Le opere di
consolidamento delle strutture orizzontali e di copertura devono tendere al manteni-
mento e alla coerente integrazione delle parti ancora in grado di svolgere funzione sta-
tica; la sostituzione delle strutture orizzontali e di copertura deve essere realizzata con
tecniche costruttive e materiali originari (ad esempio: solai in legno, ferro o laterizio,
volte in laterizio) e limitatamente alle parti non recuperabili;

e restauro, ripristino, riordino dei fronti esterni ed interni con uso di tecniche e materiali
conformi agli originari, come documentati da saggi campione e stratigrafie;

f ridefinizione del rapporto dimensionale fra edificio e lotto con eventuali necessarie re-
gressioni dell'edificato negli androni interni all'isolato, da eseguirsi esclusivamente me-
diante la demolizione di parti incongrue, utili ad istituire le indispensabili condizioni di
soleggiamento ed aerazione sulle parti cortilive interne e a collocare eventuali impianti
tecnologici ed igienico-sanitari essenziali, riferendo la nuova configurazione planimetri-
ca alla relativa fase di variazione organica del tipo edilizio di appartenenza; ascensori
esterni sono ammessi eccezionalmente, nei casi in cui la collocazione interna comporti
significative manomissioni del tipo edilizio o di elementi costitutivi essenziali;

g recupero con adeguamento dei sottotetti, ammissibile al di fuori di un progetto esteso
all'intera unità tipologica solo quando questi siano dotati di finestrature sulle pareti, inse-
rimento di abbaini, la risagomatura di accessi a locali posti al piano terra per la realiz-
zazione di autorimesse è ammessa unicamente con disegni e tecniche tradizionali e
con dimensionamenti ed ubicazioni tipici dell'edilizia storica; non sono ammesse inter-
ruzioni delle falde per la realizzazione di terrazzini;

h eliminazione delle superfetazioni;

i negli edifici rurali il riferimento che deve guidare gli interventi di restauro deve consistere
nella lettura del processo costitutivo dell'edificio, anche nella logica di accrescimento
propria della specifica tipologia. Il riuso delle stalle tradizionali con struttura a volte so-
stenute da colonne a capitello è consentito a condizione che la nuova destinazione
consenta la conservazione delle principali strutture architettoniche, senza operare irre-
versibili risuddivisioni del vano specialistico unitario e senza inserire scale in muratura.
Ai fini del riuso dei fienili possono essere realizzate nuove partizioni orizzontali e verti-
cali; l'inserimento di eventuali nuove finestrature deve essere coerente ai caratteri del
tipo edilizio, ma non è comunque ammesso sul fronte principale porticato. È da con-
servarsi inoltre ogni elemento tradizionale tipico della cultura contadina.

3. Le trasformazioni consistenti in restauro e risanamento conservativo devono essere proget-
tate relativamente alle unità minime di intervento individuate dal Piano regolatore o da stru-
menti urbanistici attuativi e comunque relativamente ad unità tipologiche complete; l'esecu-
zione dei lavori, nell'ambito di tale progetto unitario, può tuttavia avvenire per stralci, mediante
provvedimenti autorizzativi o concessori parziali.

4. Il restauro e risanamento conservativo è eseguibile sulla generalità del patrimonio edilizio esi-
stente, ad eccezione degli immobili vincolati a restauro scientifico a norma del Capo 61 delle
presenti Norme.
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ART. 22.3 - RIPRISTINO TIPOLOGICO

1. Gli interventi di ripristino tipologico riguardano le unità edilizie fatiscenti o parzialmente demo-
lite, o demolite e ricostruite con tipologie diverse dalle originarie, di cui è possibile reperire
adeguata documentazione sulla organizzazione tipologica originaria, individuabile anche in
altre unità edilizie dello stesso periodo storico e della stessa area culturale.

2. Il tipo di trasformazione prevede la valorizzazione degli aspetti architettonici mediante:

a ripristino dei collegamenti verticali e orizzontali collettivi quali androni, blocchi scale,
portici;

b ripristino e mantenimento di forma, dimensioni e rapporti fra unità edilizie preesistenti
ed aree scoperte quali corti e chiostri.

3. Il ripristino dovrà ricomporre caratteristiche formali ed architettoniche tali da ricostituire l'inte-
grità del tessuto edilizio preesistente, riproponendo tecniche costruttive, materiali edilizi e lo-
giche di progettazione architettonica, desunte da comportamenti tipici e coerenti con l'areale
della tradizione edilizia propria del contesto di appartenenza. Per quanto non regolato dal
presente articolo si applicano al ripristino tipologico, se ed in quanto compatibili, le norme del
seguente articolo 22.4.

4. Le trasformazioni consistenti in ripristino tipologico devono essere progettate relativamente
alle unità minime di intervento individuate dal Piano regolatore o da strumenti urbanistici at-
tuativi e comunque relativamente ad unità tipologiche complete; l'esecuzione dei lavori, nel-
l'ambito di tale progetto unitario, può tuttavia avvenire per stralci, mediante provvedimenti au-
torizzativi o concessori parziali.

5. Il ripristino tipologico è eseguibile nei soli casi specificamente indicati nella cartografia di Pia-
no regolatore o nei casi previsti dal successivo art. 22.4.

ART. 22.4 - RIQUALIFICAZIONE E RICOMPOSIZIONE TIPOLOGICA.

1. Si definiscono come tali le trasformazioni consistenti in misurati interventi di adeguamento
funzionale e distributivo, di consolidamento strutturale e di adeguamento degli impianti tec-
nologici e igienico-sanitari, eventualmente associati a modesti ampliamenti che, a seguito
della lettura del processo costituitivo dell’edificio, si esplicitino nella logica di accrescimento
del tipo edilizio. Tali trasformazioni devono essere informate ad un criterio di mantenimento e
valorizzazione della configurazione volumetrica, compositiva e decorativa esterna, nonché
degli elementi di strutturazione e configurazione interna di particolare pregio.

2. Tali trasformazioni sono subordinate al rispetto ed al ripristino degli insiemi, delle parti o degli
elementi che presentano carattere unitario e compiuto e che rivestono interesse culturale,
come di seguito definiti:

a sistema volumetrico e disegno delle facciate caratteristici dei vari tipi edilizi;

b opere di rifinitura esterna: intonaci, rivestimenti, decorazioni, tinteggiatura, serramenti,
ecc.;

c cornicioni di copertura, in particolare quelli in travicelli e mensole di legno variamente
sagomati;

d camini in cotto o in muratura con spioventi in coppo;

e posizionamento e conformazione degli atri, degli androni e dei corpi scala che assu-
mono particolare rilievo nel rapporto con la configurazione esterna degli edifici;
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7. La riqualificazione e ricomposizione tipologica è soggetta a concessione, gratuita nei casi di
cui all’art. 9 della L. 28/1/1977 n. 10, onerosa negli altri casi. Tale trasformazione è eseguibile
su tutti gli immobili che non siano vincolati a restauro scientifico o restauro e risanamento
conservativo, a norma del Capo 61, o a demolizione senza ricostruzione.

8. Nel caso in cui sia opportunamente comprovata, mediante apposita perizia tecnica giurata,
l’impossibilità di realizzare, nell’immobile, la trasformazione di cui al presente articolo, in
quanto l’edificio è soggetto a patologie di gravità tale da non consentirne il consolidamento, se
non attraverso le tecniche del restauro, ad esso sarà applicata la disciplina propria del Ripri-
stino tipologico, di cui al precedente art. 22.3.

ART. 22.5 - RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA

1. Si definiscono interventi di ristrutturazione edilizia quelli rivolti a trasformare un organismo
edilizio mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edi-
lizio in tutto od in parte diverso dall'originario. Tali interventi comprendono il ripristino o la so-
stituzione di alcuni elementi costitutivi dell'edificio e la eliminazione, la modifica e l'inseri-
mento di nuovi elementi ed impianti.

2. Ai sensi dell'art. 36, 11. comma, lett. A3 della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47 gli inter-
venti di ristrutturazione riguardano le unità edilizie con elementi o parti, esterni od interni, an-
cora conservati nel loro assetto e nella loro configurazione originaria. Il tipo di intervento pre-
vede la valorizzazione degli aspetti urbanistici e architettonici mediante:

a restauro e ripristino dei fronti esterni ed interni, per le parti originarie ancora conservate
e per gli elementi di particolare valore stilistico, mentre in generale deve essere salva-
guardata l'unitarietà dei prospetti e la configurazione dei corpi edilizi;

b restauro e ripristino degli ambienti interni per le parti originarie ancora consistenti e per
gli elementi di particolare valore stilistico;

c ripristino e sostituzione delle opere necessarie per il riordino dei collegamenti verticali
ed orizzontali collettivi, nonché dei servizi;

d inserimento di nuovi elementi ed impianti; il Piano regolatore può altresì prevedere la
quota di parcheggi fissata dall'art. 18 della legge 6 agosto 1967, n. 765.

3. Le trasformazioni di ristrutturazione edilizia devono essere attuate per unità immobiliari com-
plete. Quando interessino parti comuni di un organismo edilizio o unità tipologica, devono es-
sere progettate unitariamente sulla globalità dell'organismo stesso. L'esecuzione dei lavori,
nell'ambito di tale progetto unitario, può avvenire per stralci, mediante provvedimenti conces-
sori parziali.

4. La ristrutturazione edilizia può comportare ampliamento del volume legittimamente esistente
purché senza aumento di carico urbanistico, così come disciplinato dal successivo art. 22.8,
commi 3 e seguenti. Non può superare l’altezza caratteristica del tessuto edilizio circostante
l’intervento.

5. La ristrutturazione edilizia è attuabile su tutte le costruzioni non soggette a vincolo conserva-
tivo, ai sensi del Capo 61, od a demolizione senza ricostruzione.
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ART. 22.6 - DEMOLIZIONE

1. La demolizione consiste nello smantellamento e rimozione fisica, parziale o totale, di un
qualsiasi manufatto la cui realizzazione sia soggetta a concessione edilizia o ad autorizza-
zione edilizia dalle norme vigenti.

2. La demolizione è eseguibile sulla generalità del patrimonio edilizio esistente, ad eccezione
degli immobili soggetti a vincolo conservativo ai sensi del Capo 61 delle presenti norme.

3. La demolizione è soggetta a provvedimento abilitativo specifico, ai sensi di legge, nei casi in
cui non sia implicitamente assentita dalla concessione o dall’autorizzazione edilizia relative
alla eventuale riedificazione.

ART. 22.7 - EDIFICAZIONE

1. Si definisce edificazione la realizzazione di costruzioni, o di manufatti che, non necessaria-
mente infissi al suolo e pur semplicemente aderenti a questo, alterino lo stato dei luoghi e,
difettando del carattere di assoluta precarietà, siano destinati alla soddisfazione di esigenze
perduranti nel tempo.

2. Non costituiscono edificazione ai sensi delle presenti norme la realizzazione di:

a coperture asportabili, tunnel ed altri impianti analoghi non classificabili come serre sta-
bili, se finalizzati all'intensificazione o al semplice riparo di colture praticate direttamente
sulla superficie agraria da esse ricoperta;

b sistemazioni delle superfici inedificate di pertinenza di edifici esistenti e relativi arredi,
anche fissi, ove non si tratti di patrimonio di interesse culturale o paesistico, soggetto a
tutela, ed esse non incidano sulla destinazione funzionale di tali superfici, come definita
dall'art. 23.1 seguente.

3. Negli ambiti urbani soggetti a politiche di tutela e di ricostituzione edilizia ed ambientale di cui
all'art. 42.1 delle presenti norme, l'edificazione e l'ampliamento di edifici devono uniformarsi ai
criteri ed alle modalità insediative propri dell'impianto di origine dell'isolato (o del contesto cir-
costante, qualora l'isolato in oggetto non presenti elementi di organizzazione riconducibili alle
regole insediative generalmente osservate) quali:

a posizionamento nel lotto, nella porzione di isolato o nell'isolato;

b dimensionamento in pianta e in alzato;

c sistema volumetrico-compositivo;

d materiali costruttivi e di rifinitura esterna.

4. Le abitazioni agricole di nuova edificazione dovranno essere realizzate in un unico edificio,
comprendente anche cantine, autorimesse, centrali termiche, lavanderie ed altri analoghi
servizi. Tali nuove costruzioni dovranno in ogni caso essere ubicate in adiacenza ai com-
plessi edificati preesistenti ed integrate nell'ambito dell'area cortiliva secondo criteri di coe-
renza con le essenziali caratteristiche tipologiche, costruttive e compositive proprie delle
forme tradizionali locali e dei tipi edilizi rurali a corte tipici dell'area culturale modenese. In
particolare dovranno essere osservati i seguenti criteri distributivi e compositivi:

a compattezza ed autonomia funzionale della corte;

b correlazione dell'ubicazione degli edifici alla rete di percorsi ed all'impianto edilizio stori-
camente determinati;

c articolazione delle corti secondo l'orientamento tradizionale;
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d definizioni volumetriche e stereometriche similari ai tipi edilizi tradizionali;

e impiego di sistemi strutturali e materiali costitutivi e di finitura omogenei alle tecniche
tradizionali;

f ubicazione dei nuovi edifici nel rispetto dei rapporti planoaltimetrici dei volumi preesi-
stenti, a conferma di assetti tipici nella pianura.

5. L'edificazione è ammessa unicamente nei casi e nei modi esplicitamente previsti dalla disci-
plina di Piano regolatore e da eventuali strumenti urbanistici di attuazione. In particolare è
vietata la realizzazione di nuova edificazione sulle aree nelle quali sia esaurita la capacità
edificatoria prevista dal P.R.G. vigente in riferimento al lotto originario, ad eccezione dei ser-
vizi all’abitazione.

6. La costruzione di opere provvisionali è soggetta al medesimo regime dell'opera servita. È
soggetta ad autorizzazione edilizia solo se posta in esecuzione anticipatamente rispetto al
rilascio del provvedimento concessorio o autorizzativo relativo all'opera servita.

7. La realizzazione di manufatti aventi caratteristiche di precarietà strutturale e funzionale, de-
stinati cioè ad attività e manifestazioni di carattere temporaneo e limitato nel tempo, con du-
rata comunque non superiore a mesi sei, è soggetta alla sola autorizzazione amministrativa
all’esercizio dell’attività, quando prescritta. Al termine i manufatti devono essere sempre ri-
mossi.
Non si ritengono precarie le strutture destinate esclusivamente ad attività stagionali, quali ad
esempio, gli esercizi all’aperto di pubblico spettacolo e di somministrazione di alimenti e be-
vande e pertanto la loro realizzazione è assoggettata alla disciplina generale delle trasforma-
zioni edilizie dettata dal Piano regolatore.
L’autorizzazione all’esercizio dell’attività viene rilasciata previo parere del Settore Gestione e
Controlli sentita la Commissione Edilizia, secondo le vigenti prescrizioni del regolamento edi-
lizio ed a condizione che il concessionario si obblighi con atto unilaterale a demolire la co-
struzione ed eseguire le sistemazioni eventualmente necessarie entro il termine fissato, pre-
stando allo scopo, all’atto del rilascio della predetta autorizzazione, congrue garanzie finan-
ziarie.

ART. 22.8 - AMPLIAMENTO

1. Costituiscono ampliamento le trasformazioni intese ad ingrandire una costruzione esistente
con la creazione di superficie utile e/o di volume aggiuntivi, realizzati mediante organiche ad-
dizioni orizzontali e/o verticali. L'ampliamento può essere associato ad ogni altra trasforma-
zione edilizia ad eccezione del restauro scientifico e del restauro e risanamento conservati-
vo.

2. L'ampliamento, quale caso particolare di edificazione, è soggetto in generale alla medesima
disciplina dettata per questa. In particolare, negli ambiti urbani soggetti a politiche di tutela e di
ricostituzione edilizia ed ambientale a norma del Capo 42, l'ampliamento deve osservare le
medesime modalità indicate per l'edificazione al precedente art. 22.7, 3. comma. Negli edifici
rurali soggetti a riqualificazione e ricomposizione tipologica gli interventi di ampliamento de-
vono riferirsi alla lettura del processo costitutivo dell'edificio, nella logica di accrescimento
propria della specifica tipologia, ed osservare in particolare le prescrizioni dell'art. 22.7, 4.
comma.

3. Costituisce un caso particolare l'ampliamento senza aumento di carico urbanistico. Tale ge-
nere di ampliamento è consentito, salvo specifico divieto, su tutte le costruzioni non soggette
a vincolo conservativo; sulle quelle soggette a tale vincolo è disciplinato dalle norme del Capo
61.
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4. Nel caso di abitazioni l'ampliamento senza aumento di carico urbanistico deve osservare le
seguenti condizioni:

a deve essere di modesta entità e consistere nell'addizione all'abitazione di ulteriori stan-
ze o pertinenze, per adeguamenti di natura igienica, funzionale, dimensionale;

b non sono ammessi ampliamenti che, mediante soluzioni distributive appropriate a con-
sentire lo scorporo di unità immobiliari autonomamente abitabili e suscettibili di acces-
so indipendente, possano comportare un incremento del numero di abitazioni oltre il li-
mite stabilito dal Piano regolatore;

c non sono ammessi ampliamenti senza aumento di carico urbanistico da ottenersi me-
diante la realizzazione di ulteriori partizioni orizzontali a quote superiori a quella di cal-
pestio dell'ultimo piano utile e praticabile;

d ampliamenti consistenti nella realizzazione di locali idonei, per dimensione ed ubicazio-
ne, ad uso di autorimessa potranno essere assentiti esclusivamente per edifici total-
mente o parzialmente sprovvisti dall'origine di locali appositi o idonei, e nel limite mas-
simo complessivo di una autorimessa ogni abitazione.

5. Per le unità immobiliari dichiarate agibili entro il 3 marzo 1989 ed aventi le seguenti le desti-
nazioni d'uso:

a C/1 - negozi, botteghe (e locali per pubblici esercizi);

b C/2 - magazzini e locali di deposito;

c C/3 - laboratori per arti e mestieri;

d D/1 - opifici;

e D/7 - fabbricati per speciali esigenze di attività industriale non destinabili diversamente
senza radicali trasformazioni;

f D/8 - fabbricati per speciali esigenze di attività commerciale non destinabili diversa-
mente senza radicali trasformazioni;

 costituiscono ampliamenti senza aumento di carico urbanistico, ammessi anche in ecce-
denza alla superficie utile massima consentita, la copertura dei parcheggi di dotazione obbli-
gatoria mediante strutture leggere di altezza non superiore a ml 2,30, la realizzazione di pen-
siline a copertura di superfici di deposito di materiali o attrezzature, nonché modesti interventi
di adeguamento igienico, tecnologico o funzionale che non comportino, anche indirettamente,
incremento della capacità dell'immobile di accogliere addetti e/o utenti. Rientrano in particola-
re in tale casistica la dotazione di servizi per gli addetti e per gli utenti, la realizzazione di
passaggi protetti di collegamento fra corpi edilizi separati, nonché la dotazione di locali definiti
di categoria S dal Regolamento edilizio, di minime dimensioni e quando non preesistenti, in
unità immobiliari aventi destinazione C/1 (negozi, botteghe e locali per pubblici esercizi).

ART. 22.9 - OPERE INTERNE

1. Sono definite come opere interne di cui all’art. 4 del decreto legge 5 ottobre 1993, n.398, con-
vertito con modificazioni, dalla legge 4 dicembre 1993, n. 493, come sostituito dall’art. 2,
comma 60, legge 23 dicembre 1996, n. 662 e successive modificazioni ed integrazioni, e su-
bordinate alla denuncia di inizio di attività, le opere interne di singole unità immobiliari che non
comportino modifiche della sagoma e dei prospetti e non rechino pregiudizio alla statica
dell’immobile e limitatamente agli immobili compresi nella zona omogenea A di cui all’art. 2
del decreto ministeriale 2 aprile 1968, n. 1444, non modifichino la destinazione d’uso. E’ fatto
comunque salvo quanto stabilito dal successivo art. 23.3, comma 8.
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2. Sono definite come opere interne, di cui all’art. 26 legge 28 febbraio 1985 e successive modi-
ficazioni ed integrazioni, per le quali l’interessato deve presentare al comune, contestual-
mente all’inizio dei lavori, una relazione, a firma di professionista abilitato alla progettazione
che asseveri le opere da compiersi ed il rispetto delle norme di sicurezza e delle norme igie-
nico-sanitarie vigenti, le opere interne alle costruzioni che non siano in contrasto con gli
strumenti urbanistici adottati ed approvati e con il regolamento edilizio vigente, non comporti-
no modifiche della sagoma della costruzione, dei prospetti, né aumento delle superfici utili e
del numero delle unità immobiliari, non rechino pregiudizio alla statica e, per quanto riguarda
gli immobili compresi nelle zone A, di cui al decreto ministeriale 2 aprile 1977 n. 1444, rispet-
tino le originarie caratteristiche costruttive.

3. Sono assoggettabili alla procedura di cui all’art. 26 legge 28 febbraio 1985, n. 47 e successi-
ve modificazioni ed integrazioni le opere interne, ivi definite, solo qualora il loro ambito non sia
riconducibile a quello descritto dall’art. 4 del decreto legge 5 ottobre 1993, n. 398, convertito
con modificazioni, dalla legge 4 dicembre 1993, n. 493, come sostituito dall’art .2, comma 60,
legge 23 dicembre 1996, n. 662 e successive modificazioni ed integrazioni.

ART. 22.10 - ADEGUAMENTO FUNZIONALE

1. Costituiscono adeguamento funzionale le trasformazioni che integrano opere interne e/o ma-
nutenzione straordinaria con modificazioni dei prospetti intese ad adeguare gli accessi e le fi-
nestrature all'organizzazione distributiva interna dell'unità immobiliare, o con modificazioni
delle partizioni poste fra due unità immobiliari adiacenti, ove non comportino aumento del ca-
rico urbanistico.

2. L'adeguamento funzionale è ammesso su tutte le costruzioni, ad eccezione degli immobili
vincolati a restauro scientifico ai sensi delle leggi 1 giugno 1939, n. 1089 e 29 giugno 1939, n.
1497, nell'osservanza delle norme del Capo 61. Sugli altri immobili soggetti a vincolo conser-
vativo le trasformazioni di adeguamento funzionale devono uniformarsi alle modalità specifi-
camente prescritte al Capo 22 rispettivamente per il restauro e risanamento conservativo e
per la riqualificazione e ricomposizione tipologica.

3. L’adeguamento funzionale è soggetto ad autorizzazione edilizia, ai sensi dell’art. 48 della leg-
ge 5 agosto 1978, n. 457 e s.m.. Qualora esso abbia carattere di sistematicità è da classifi-
carsi come ristrutturazione.

ART. 22.11 - MANUTENZIONE STRAORDINARIA

1. Sono definite come manutenzione straordinaria le trasformazioni consistenti in opere e modi-
fiche necessarie per rinnovare o sostituire parti, anche strutturali, fatiscenti o collabenti, degli
edifici, nonché consistenti in opere e modifiche per realizzare ed integrare i servizi igienico-
sanitari e tecnologici, sempreché non alterino i volumi e le superfici delle singole unità immo-
biliari. Per gli edifici industriali ed artigianali costituiscono interventi di straordinaria manuten-
zione anche le opere e le modifiche necessarie al rinnovamento degli impianti e quelle finaliz-
zate all'adeguamento tecnologico senza aumento di carico urbanistico, ove non costituisca-
no opere interne o di ordinaria manutenzione.

2. In particolare sono opere di manutenzione straordinaria il rifacimento totale di intonaci, recin-
zioni, manti di copertura e pavimentazioni esterne, con modificazioni dei tipi dei materiali esi-
stenti, delle tinte, nonché il rifacimento comportante anche ricostruzione ex novo di locali per
servizi igienici e tecnologici, o la modifica di quelli esistenti.

3. Se attuata su costruzioni soggette a vincolo conservativo ai sensi del Capo 61 la manuten-
zione straordinaria deve osservare le medesime modalità prescritte per le opere interne dal
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precedente art. 22.9, 2. comma. Sugli altri immobili soggetti a vincolo conservativo le tra-
sformazioni di adeguamento funzionale devono uniformarsi alle modalità specificamente pre-
scritte al Capo 22 rispettivamente per il restauro e risanamento conservativo e per la riqualifi-
cazione e ricomposizione tipologica.

4. Ove il complesso di opere di manutenzione straordinaria da eseguirsi abbia carattere di si-
stematicità la trasformazione rientra, secondo i casi, nelle categorie del restauro e risana-
mento conservativo, della riqualificazione e ricomposizione tipologica o della ristrutturazione.

5. La manutenzione straordinaria è ammessa sulla generalità del patrimonio edilizio, ad esclu-
sione degli edifici vincolati a restauro scientifico a norma del Capo 61 delle presenti norme,
secondo il disposto dell'art. 43, 4. comma della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47.

ART. 22.12 - MANUTENZIONE ORDINARIA

1. Sono definite come tali le trasformazioni che consistono nelle opere di riparazione, rinnova-
mento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in
efficienza gli impianti tecnologici esistenti quali:

a pulitura esterna, rifacimento totale o ripresa parziale di intonaci senza alterazioni di
materiali o delle tinte esistenti;

b pulitura, riparazione, sostituzione o tinteggiatura degli infissi esterni, delle recinzioni, dei
manti di copertura, delle pavimentazioni esterne, senza alterazioni dei tipi di materiali
esistenti, delle tinte o delle tecnologie;

c rifacimento parziale di rivestimenti esterni, senza modificazione dei materiali esistenti o
delle tinte o delle tecnologie;

d riparazione ed ammodernamento di impianti tecnici che non comportino la costruzione,
la modifica, o la destinazione ex-novo di locali per servizi igienici e tecnologici;

e tinteggiatura, pittura e rifacimento degli intonaci interni;

f rifacimento, sostituzione, riparazione di infissi interni, grondaie e canne fumarie;

g rifacimento, sostituzione, riparazione di pavimenti interni.

2. Per gli edifici industriali ed artigianali costituiscono interventi di manutenzione ordinaria anche
quelli che riguardano opere di riparazione degli impianti tecnologici.

3. Gli interventi di manutenzione ordinaria sono ammessi sulla generalità del patrimonio edilizio,
ferme restando le eventuali disposizioni e competenze previste dalle leggi 1. giugno 1939, n.
1089 e 29 giugno 1939, n. 1497 con successive modificazioni ed integrazioni. Finché non sa-
rà intervenuto l’adeguamento del Regolamento edilizio alla legge regionale 26 aprile 1990, n.
33, gli interventi di manutenzione ordinaria concernenti parti esterne o comuni di costruzioni
comprese nella zona territoriale omogenea A, o comunque soggette a vincolo conservativo,
sono soggetti a nulla osta del competente organo comunale, di cui alla 1° Appendice al Re-
golamento edilizio vigente e devono uniformarsi alle modalità prescritte dai precedenti artt.
22.2 e 22.4

4. Ove il complesso di opere di manutenzione ordinaria da eseguirsi abbia carattere di sistema-
ticità, la trasformazione è da classificarsi come di manutenzione straordinaria.

ART. 22.13 - MODIFICHE ALLO STATO DEI LUOGHI

1. Sono comprese fra le modifiche allo stato dei luoghi le opere che non consistono in manufatti
e rientrano nella seguente casistica:
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a prelievi, spostamenti, risistemazioni e movimenti di terreno che eccedano la normale
prassi di lavorazione agronomica;

b occupazioni di suolo mediante deposito di materiali o esposizione di merci a cielo libe-
ro, e comunque accumulo o assestamento di materiali solidi di qualunque genere se
non conforme alla destinazione d'uso funzionale della superficie inedificata;

c abbattimento di alberature che ecceda la sfera della conduzione agraria;

d opere di demolizione, reinterri e scavi che non riguardino la coltivazione di cave o tor-
biere.

2. Alberi e piante posti a dimora in esecuzione di licenza edilizia, autorizzazione edilizia o con-
cessione edilizia devono essere mantenuti a cura del proprietario nella loro consistenza, an-
che mediante le sostituzioni eventualmente necessarie. La modifica della sistemazione delle
aree di pertinenza costituisce modifica allo stato dei luoghi.

ART. 22.14 - OPERE INFRASTRUTTURALI DIFFUSE

1. Costituiscono opere infrastrutturali diffuse quelle relative alla costruzione o modificazione di
vie di comunicazione, nonché di reti di trasporto di energia o fluidi, ivi compreso il sistema
idraulico di superficie, quando non costituiscano opere di urbanizzazione. Ferrovie e strade di
categoria A, B, C, D sono ammesse esclusivamente sulle aree per vie di comunicazione di-
sciplinate dal Capo 30. Sono comunque ammesse se previste da strumenti di programma-
zione e/o pianificazione sovraordinati o da strumenti urbanistici di attuazione.

2. Le altre opere infrastrutturali diffuse, ove non costituiscano urbanizzazione, sono ammesse
nelle aree per vie di comunicazione e nella generalità del territorio extraurbano, fatte salve le
prescrizioni previste nelle zone di interesse o tutela paesaggistica ed ambientale.

3. La costruzione e la modificazione di vie di comunicazione, di condotte per il trasporto sul ter-
ritorio di energia e fluidi, nonché di opere relative al sistema idrografico di superficie è sog-
getta a concessione gratuita, ai sensi della legge 28 gennaio 1977, n. 10, art. 9, 1. comma,
lett. f). La concessione edilizia per tali costruzioni, ove non consistano in opere di urbanizza-
zione primaria o di viabilità classificata al 4. comma dell'art. 30.2, può essere rilasciata anche
in assenza di specifiche indicazioni o previsioni da parte del Piano regolatore, a condizione
che si tratti di progetti di pubblica utilità.
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CAPO 23 - DISCIPLINA DELL'USO

ART. 23.0 - DESTINAZIONE EDILIZIA DELLE UNITÀ IMMOBILIARI

1. Ad ogni unità immobiliare compete una sola destinazione d'uso edilizia, da individuarsi esclu-
sivamente nell'ambito della classificazione di cui ai seguenti commi.

2. Per le unità immobiliari urbane la classificazione è omogenea alle categorie adottate per il
N.C.E.U. ai sensi della legge 11 agosto 1939, n. 1249 con successive modificazioni e del
D.P.R. 1 dicembre 1949, n. 1442:

a A/0 - abitazioni di ogni tipo;
b A/10 - uffici e studi privati;
c B/1 - collegi, convitti, case di riposo, conventi, seminari, caserme;
d B/2 - case di cura ed ospedali appartenenti ad enti di diritto pubblico istituzionalmente

operanti;
e B/3 - prigioni e riformatori;
f B/4 - uffici pubblici;
g B/5 - scuole, laboratori scientifici;
h B/6 - biblioteche, pinacoteche, musei, gallerie, accademie;
i C/1 - negozi, botteghe, locali per pubblici esercizi;
j C/2 - magazzini e locali di deposito;
k C/3 - laboratori per arti e mestieri;
l C/4 - fabbricati e locali per esercizi sportivi appartenenti a soggetti operanti istituzio-

nalmente senza fine di lucro;
m C/6 - autorimesse, rimesse, scuderie, stalle;
n D/1 - opifici;
o D/2 - alberghi e pensioni;
p D/3 - teatri, cinematografi, sale per concerti e spettacoli;
q D/4 - case di cura ed ospedali non appartenenti ad enti di diritto pubblico istituzional-

mente operanti;
r D/5 - istituti di credito, cambio ed assicurazione;
s D/6 - fabbricati e locali per esercizi sportivi appartenenti a soggetti operanti con fine di

lucro;
t D/7 - fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di una attività industriale e

non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni;
u D/8 - fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di una attività commerciale

e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni;
v E/1 - stazioni per servizi di trasporto terrestri ed aerei;
w E/3 - costruzioni e fabbricati per speciali esigenze pubbliche, (cabine e centrali di

quartiere, macello, impianti di trattamento rifiuti solidi e reflui, ecc.);
x E/4 - recinti chiusi per speciali esigenze pubbliche (mercato bestiame, depositi al

l'aperto, campo addestramento, ecc.);
y E/7 - fabbricati destinati all'esercizio pubblico dei culti;
z E/8 - fabbricati e costruzioni nei cimiteri;
aa E/9 - edifici a destinazione pubblica particolare non compresi nelle precedenti cate-

gorie del gruppo E (monumenti, locali per impianti tecnici, costruzioni con desti-
nazioni singolari, ecc.).

3. Per i fabbricati rurali censiti o da censirsi al N.C.T. le destinazioni edilizie devono essere rife-
rite a suddivisioni funzionali degli immobili, assimilabili ad unità immobiliari; tali destinazioni
devono essere individuate fra le seguenti:

a E/7 - fabbricati destinati all’esercizio pubblico dei culti, limitatamente alla conserva-
zione dei manufatti esistenti;
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b F/1 - abitazioni;
c F/2 - locali di servizio rustico aziendali ed interaziendali;
d F/3 - allevamenti zootecnici aziendali ed interaziendali bovini;
e F/4 - allevamenti zootecnici aziendali ed interaziendali per zootecnia minore;
f F/5 - allevamenti suinicoli aziendali per esclusivo autoconsumo;
g F/6 - allevamenti suinicoli aziendali ed interaziendali non per esclusivo autoconsumo;
h F/7 - allevamenti intensivi bovini;
i F/8 - allevamenti intensivi suini;
j F/9 - allevamenti intensivi di zootecnia minore;
k F/10 - impianti aziendali ed interaziendali di conservazione e trasformazione di prodotti

agricoli;
l F/11 - serre intensive;
m F/12 - lagoni di accumulo, impianti e strutture di depurazione di reflui zootecnici;
n F/14 - spacci e punti vendita per produzioni aziendali;
o F/15 - strutture a servizio della meccanizzazione agricola;
p F/16 - strutture per attività agrituristiche in conformità alla legge regionale 11 marzo

1987, n. 8 e successive modificazioni.

4. La destinazione d'uso edilizia in atto nell'unità immobiliare è quella stabilita dalla licenza o
concessione edilizia, o dalla autorizzazione edilizia rilasciata ai sensi di legge. In assenza o
indeterminazione di tali atti, la destinazione d'uso è quella risultante dalla classificazione ca-
tastale al 28 aprile 1975 per le unità immobiliari ultimate anteriormente a tale data; in man-
canza di classificazione catastale può essere assunta quella risultante da altri documenti
probanti.

5. L'attribuzione della destinazione d'uso edilizia alle unità immobiliari avviene esclusivamente
mediante autorizzazione edilizia, o concessione edilizia.

6. Ai fini applicativi la destinazione d'uso accertata ai sensi del precedente comma deve essere
ricondotta nell'ambito della classificazione di cui al primo comma, se del caso secondo un
criterio analogico, anche in riferimento all'art. 23.2, 2. comma.

ART. 23.1 - DESTINAZIONE FUNZIONALE DELLE SUPERFICI INEDIFICATE

1. Ad ogni superficie inedificata è attribuita una sola destinazione d'uso funzionale, in corrispon-
denza alla specifica funzione assolta e, di norma, ad appropriate suddivisioni catastali. Sono
destinazioni d'uso funzionale, in particolare, quelle comprese nel seguente elenco, non onni-
comprensivo:

a G/1 - impianti sportivi a raso;
b G/2 - impianti sportivi per balneazione;
c G/3 - campeggi e aree attrezzate per roulottes;
d G/4 - parchi e giardini pubblici;
e G/5 - parchi e giardini privati;
f G/6 - parcheggi per autoveicoli;
g G/7 - bacini idrici per nautica, pesca sportiva;
h G/8 - depositi a cielo aperto;
i G/9 - cave e miniere a cielo aperto;
j G/11 - discariche di rifiuti;
k G/12 - colture agrarie;
l G/13 - linee ferroviarie;
m G/14 - altre linee di trasporto in sede propria;
n G/15 - infrastrutture viarie di categoria A;
o G/16 - infrastrutture viarie di categoria B;
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e Via Ganaceto, 89 ristorante Ermes
f Via Torre, 33 ristorante Omer
g Via S.Agostino, 7 ristorante Cucina del Museo
h Via Emilia centro, 153 bar Molinari
i Corso Canalgrande, 72 bar Bar del Corso
j Via Farini, 83 bar Caffetteria Giusti
k Via Farini, 37 bar - torrefazione La Messicana
l Piazza XX Settembre, 34 bar - torrefazione Caffè San Paulo
m Via Albinelli, 13 bar Schiavoni
n Via S. Carlo, 34 bar Bar del Collegio
o Via Carteria, 74 bar Caffè Malagoli
p Via Grasolfi, 5 torrefazione e liquori Gualtieri
q Via Farini, 75 alimentari Giusti
r Corso Canalchiaro, 139 alimentari San Francesco (già Fini)
s Via Canalino, 11 alimentari Brandoli ex Fond. Siligardi
t Via Albinelli, 13/a alimentari Mercato coperto
u Via Taglio, 6 forno - pasticceria S.Giorgio
v Via Ruggera, 9 forno Forno S.Barnaba
w Via Emilia centro, 77 pasticceria Pasticceria S.Biagio
x Via Emilia centro, 151 farmacia Farmacia del Collegio
y Corso Canalgrande, 6 albergo Hotel Canalgrande
z Via Cervetta, 5 albergo Albergo Cervetta
aa Via Emilia centro, 103 libreria Libreria Panini (già Vincenzi)
bb Rua Freda, 21 liuteria Liuteria Masetti
cc Via Emilia centro, 70 cartoleria Ruggeri
dd Corso Duomo, 38 cartoleria Pineider (già Immacolata)
ee Viale Martiri della libertà, 37 bar – gelateria Lido Park
ff Via Emilia Ovest, 1552 ristorante Annunciata.

Le attività di cui sopra possono essere integrate con altre compatibili e funzionali al loro
mantenimento: a titolo esemplificativo, all’attività di bar può essere associata l’attività di risto-
rante o viceversa; all’attività di vendita di prodotti alimentari può essere associata l’attività di
ristorante. In questi esercizi, nei quali è tutelata la conservazione delle attività esistenti nel lo-
ro assetto tradizionale, le norme igienico - sanitarie e di sicurezza si applicano tenendo nel
debito conto dimensioni morfologia ed ogni altro eventuale elemento caratteristico di dette at-
tività, così come consentito dall’art. 10, comma2, lett. d) della legge regionale 5 luglio 1999, n.
14.

ART. 23.3 - DISCIPLINA GENERALE DELL’USO DEGLI IMMOBILI COMMERCIALI

1. Le tipologie di esercizi commerciali sono suddivise nelle seguenti classi dimensionali:

a esercizi di vicinato: sono gli esercizi aventi superficie di vendita non superiore a mq 250;

b medie strutture di vendita: sono gli esercizi e i centri commerciali aventi superficie superio-
re ai limiti di cui alla lett. a e fino a mq. 2500, che a loro volta si suddividono in medio – pic-
cole strutture di vendita aventi superficie di vendita superiore ai limiti degli esercizi di vici-
nato e fino a mq 1.500 e medio – grandi strutture di vendita, aventi superficie di vendita su-
periore a mq. 1500 e fino a mq 2.500;

c grandi strutture di vendita: sono gli esercizi e i centri commerciali aventi superficie di ven-
dita superiore ai limiti definiti per le medie strutture; in particolare, si definiscono grandi
strutture di vendita di livello superiore le strutture alimentari con superficie di vendita di al-
meno mq 4.500 e le strutture non alimentari con superficie di vendita di almeno mq
10.000.
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Per la definizione di superficie di vendita si rinvia al Glossario delle presenti norme.

2. Per le medie e grandi strutture di vendita, la normativa delle zone elementari specifica i settori
merceologici ammessi, secondo la seguente classificazione:

a settore alimentare (o misto);

b settore non alimentare.

3. Per tutte le altre definizioni, nonché per tutto quanto non diversamente disciplinato dalle presenti
norme, si rinvia alla deliberazione del Consiglio regionale del 23 settembre 1999, n. 1253 “Criteri
di pianificazione territoriale ed urbanistica riferiti alle attività commerciali in sede fissa, in applica-
zione dell’art. 4 della L.R. 5 luglio 1999, n. 14”.

4. In relazione alle previsioni contenute nel Piano regolatore gli aspetti inerenti la mobilità dovranno
essere verificati in fase attuativa alla Iuce delle seguenti condizioni:

a i progetti a corredo della domande per grandi strutture dovranno contenere idonee simula-
zioni dei prevedibili flussi generati/attratti nelle ore di punta dalle strutture commerciali, al
fine di verificare la compatibilità degli stessi con le densità veicolari ordinarie sulla viabilità
esistente e l’efficacia delle soluzioni proposte;

b il sistema infrastrutturale trasportistico dovrà risultare adeguato, in termini di capacità e
condizioni di sicurezza, ai flussi di mobilità indotti dalle nuove strutture commerciali inse-
diabili. In particolare nel caso di ambiti di nuova urbanizzazione e con riferimento
all’assetto della viabilità extraurbana, dovrà essere operato, applicando la direttiva dell’art.
63, comma 1, del Piano territoriale di coordinamento provinciale, un raffronto tra la capa-
cità della rete stradale esistente e di progetto al fine di verificare l’idoneità della nuova con-
figurazione. Qualora la sostenibilità delle previsioni di traffico provocate da nuovi insedia-
menti commerciali, sia condizionata alla preventiva realizzazione o potenziamento di de-
terminate infrastrutture, tali condizioni di subordinazione temporale devono essere espli-
citate in sede di redazione degli strumenti urbanistici attuativi;

c nel caso di ambiti territoriali o urbani caratterizzati dalla presenza di più aree potenzial-
mente insediabili per funzioni commerciali, gli interventi dovranno essere preventivamente
valutati in modo complessivo e globale, considerando gli effetti cumulativi sul sistema della
mobilità;

d nel caso di insediamento di strutture commerciali ubicate sulla viabilità classificata come
principale nel Piano territoriale di coordinamento provinciale, nonché su strade in cui
l’intervento provochi variazioni dei flussi di traffico non compatibili con le caratteristiche
esistenti della sede stradale, occorre prevedere l’adeguamento della infrastruttura e devo-
no essere possibilmente evitati accessi diretti; in caso contrario tali accessi andranno op-
portunamente raccordati tramite corsie di accelerazione e decelerazione.

ART. 23.4 - INSEDIAMENTO DI ESERCIZI DI VICINATO

1. L’insediamento di esercizi di vicinato è ammesso in tutte le unità immobiliari aventi destinazione
d’uso commerciale - C/1.

2. Negli esercizi di vicinato sono sempre ammessi entrambi i settori merceologici.

ART. 23.5 - INSEDIAMENTO DI MEDIE STRUTTURE DI VENDITA

1. L’insediamento di medie strutture di vendita nelle unità immobiliari, con destinazione d’uso
commerciale, ubicate all’interno del Centro storico cittadino, come identificato nella cartografia di
Piano regolatore (tavv. 3a e 3b), è sempre ammesso. In particolare, l’insediamento di medio –
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grandi strutture è consentito soltanto previa formazione ed approvazione di piano di recupero,
oppure nell’ambito di un progetto di valorizzazione commerciale, di cui all’art. 8 della legge re-
gionale 5 luglio 1999, n. 14, ad eccezione delle unità immobiliari nelle quali, alla data del 8 aprile
1999, esse risultano già insediate.

2. Nelle unità immobiliari con destinazione d’uso commerciale, ubicate all’esterno del Centro stori-
co cittadino, l’insediamento di medie strutture di vendita di entrambi i settori merceologici, quan-
do ammesso dalla Normativa delle zone elementari e nel rispetto del limite massimo di una me-
dia struttura del settore alimentare per ogni area elementare, deve avvenire osservando le se-
guenti prescrizioni:

a nelle unità immobiliari che, successivamente alla data del 8 aprile 1999, non abbiano su-
bito trasformazioni edilizie con aumento di superficie utile, la superficie di vendita massima
autorizzabile coincide con la superficie utile dell’unità immobiliare;

b nelle unità immobiliari che, successivamente alla data del 8 aprile 1999, abbiano subito
trasformazioni edilizie con aumento della superficie utile, pur non comportando, tali tra-
sformazioni, l’obbligo di adeguamento alle prescrizioni del Piano Regolatore, la superficie
di vendita massima autorizzabile coincide con la superficie utile dell’unità immobiliare, o, in
caso di fusione di unità immobiliari, con quella dell’unità immobiliare di dimensioni maggio-
ri, alla data del 8 aprile 1999; se essa ha superficie utile minore di 250 mq, la superficie di
vendita massima insediabile è pari a 250 mq.
Una maggiore superficie di vendita è autorizzabile soltanto previo reperimento della dota-
zione obbligatoria di parcheggi prevista dall’art. 81.0, in relazione a superficie di vendita e
settore merceologico di appartenenza;

c nelle unità immobiliari che, successivamente alla data di cui sopra, abbiano subito tra-
sformazioni edilizie che comportino obbligo di adeguamento alle prescrizioni del Piano re-
golatore, la superficie di vendita massima autorizzabile va rapportata alla dotazione di par-
cheggi realizzata, con l’intervento edilizio, secondo quanto previsto dall’art. 81.0, in rela-
zione a superficie di vendita e settore merceologico.
La disciplina di cui alla lett. c, si applica anche alle unità immobiliari di nuova realizzazione;

d l'insediamento di medio grandi strutture di vendita, anche qualora avvenga per cambio
d'uso di edifici preesistenti, si attua mediante strumento urbanistico attuativo (o progetti di
valorizzazione commerciale), che valuti i possibili impatti sull'ambiente, sulla mobilità e
sulla rete dei servizi pubblici e privati preesistente;

e la compatibilità della previsione di medie strutture di vendita va valutata in fase attuativa in
relazione alla zonizzazione acustica del territorio. Non sono insediabili medie strutture
nelle zone classificate nelle classi I e II, mentre per le altre zone acustiche dovrà essere
valutata la compatibilità, ponendo specifici limiti a seconda della classe stessa (punto
4.2.3 dei Criteri regionali).

3. L’insediamento di medie strutture di vendita del settore non alimentare nelle unità immobiliari,
con destinazione d’uso commerciale, quando non espressamente previsto dalla Normativa delle
zone elementari, è assoggettato alla sotto estesa disciplina:

a nelle unità immobiliari che, successivamente alla data del 8 aprile 1999, non abbiano su-
bito trasformazioni edilizie con aumento di superficie utile, la superficie di vendita massima
autorizzabile coincide con la superficie utile dell’unità immobiliare;

b nelle unità immobiliari che, successivamente alla data di cui sopra, abbiano subito tra-
sformazioni edilizie con aumento della superficie utile, anche se non comportanti l’obbligo
di adeguamento alle prescrizioni del Piano regolatore, la superficie di vendita massima
autorizzabile coincide con la superficie utile dell’unità immobiliare, o, in caso di fusione di
unità immobiliari, con quella dell’unità immobiliare di dimensioni maggiori, alla data del 8
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aprile 1999; qualora essa abbia superficie utile minore di 250 mq, la superficie di vendita
autorizzabile è pari a 250 mq. Non è mai autorizzabile una maggiore superficie di vendita;

c nelle unità immobiliari che, successivamente alla data del 8 aprile 1999, abbiano subito
trasformazioni edilizie comportanti l’obbligo di adeguamento alle prescrizioni del Piano re-
golatore non è comunque ammesso l’insediamento di medie strutture di vendita.
La disciplina di cui alla lett. c, si applica anche alle unità immobiliari di nuova realizzazione.

4. L’insediamento di medie strutture di vendita del settore alimentare nelle unità immobiliari, con
destinazione d’uso commerciale, quando non espressamente previsto dalla Normativa delle zo-
ne elementari, è sempre vietato.

5. Nelle unità immobiliari, ubicate all’esterno del Centro storico cittadino, non è comunque mai
ammesso l’insediamento di medie strutture di vendita, di entrambi i settori merceologici, con su-
perficie di vendita, riferita al singolo esercizio commerciale, superiore a mq 1.500.

ART. 23.6 - INSEDIAMENTO DI GRANDI STRUTTURE DI VENDITA

1. L’insediamento di grandi strutture di vendita è ammesso, in conformità al Piano territoriale di co-
ordinamento provinciale, nelle aree specificamente previste dalla Normativa delle zone elemen-
tari, nel rispetto del limite massimo di una grande struttura alimentare per ogni area elementare
e si attua mediante strumento urbanistico preventivo (e nei casi di aree già assoggettate a piano
particolareggiato a variante allo stesso piano o ad un nuovo piano particolareggiato), accompa-
gnato da Relazione sugli effetti socio - economici, infrastrutturali e trasportistici.

2. Nei centri commerciali di livello superiore esistenti, non è ammesso l’aumento della superficie di
vendita autorizzata alla data del 8 aprile 1999 con riferimento a:

a superficie di vendita complessiva del centro commerciale;

b superficie di vendita complessiva delle medie strutture insediate;

c superficie di vendita delle singole medie strutture insediate, quando essa sia maggiore o
uguale a mq 1500.

Nel rispetto dei limiti di cui sopra è invece sempre ammesso:

d l’aumento di superficie di vendita degli esercizi di vicinato insediati, fino a mq 250;

e l’aumento di superficie di vendita delle medie strutture insediate, fino a mq 1500;

f l’insediamento di nuovi esercizi di vicinato;

g l’insediamento di nuove medie strutture di vendita.

In ogni centro commerciale di livello superiore, è infine ammesso l’insediamento di una sola me-
dia o di una sola grande struttura di vendita alimentare.
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ART. 23.7 - MUTAMENTO DELLA DESTINAZIONE D'USO EDILIZIA

1. Il mutamento della destinazione d'uso edilizia di qualsiasi immobile, anche non connesso a
trasformazioni fisiche e/o con carattere di temporaneità, deve essere conforme alla disciplina
urbanistica vigente. E’ inoltre subordinato alla compatibilità con le modalità di trasformazione
edilizia prescritte per la tutela del patrimonio culturale.

2. Ai sensi dell’art. 20 della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47, per la trasformazione della
destinazione d'uso di complessi insediativi superiori a 30.000 mc, quando l’ambito di inter-
vento sia superiore a 5.000 mq. di superficie fondiaria, è obbligatoria la preventiva formazione
di Piano particolareggiato.

3. In corrispondenza di modesti interventi di adeguamento funzionale o, quando ammessi, di
ampliamento senza aumento di carico urbanistico di unità immobiliari legittimamente esi-
stenti e destinate, le superfici che vengono aggregate a ciascuna unità immobiliare possono
ricevere la medesima destinazione di questa, anche se non prevista dalla disciplina urbani-
stica vigente.

4. Sono consentite inoltre, anche se non esplicitamente previste dalla Normativa delle zone
elementari, le seguenti modificazioni della destinazione d'uso:

a da C/1 (negozi, botteghe e locali per pubblici esercizi) a C/2 (magazzini e locali di de-
posito);

b da C/1 (negozi, botteghe e locali per pubblici esercizi) a C/3 (laboratori per arti e me-
stieri);

c da C/3 (laboratori per arti e mestieri) a C/2 (magazzini e locali di deposito).

5. Negli immobili realizzati in base a licenze, concessioni o autorizzazioni edilizie che prevede-
vano la realizzazione di abitazioni (A/0), successivamente oggetto di legittimo mutamento di
destinazione verso altri usi, è sempre ammesso il reinserimento della originaria destinazione
abitativa, senza obbligo di reperimento delle dotazioni di cui al capo 81 delle presenti norme,
purché:

a la modificazione di destinazione d’uso comporti una diminuzione del carico urbanistico;

b l’uso abitativo sia ammesso dalla normativa della zona elementare di appartenenza;

c il numero di abitazioni non superi quello della originaria licenza, concessione o autoriz-
zazione edilizia, anche se eccedente la potenzialità edificatoria della zona elementare
di appartenenza.

6. Il rilascio dei provvedimenti comunali che consentono il mutamento della destinazione d’uso
edilizia degli immobili, non connesso a trasformazioni fisiche, è disciplinato dall’art. 2 della
legge regionale 8 novembre 1988, n. 46 e successive modificazioni ed integrazioni. Nei rima-
nenti casi, esso è da ricondurre alle corrispondenti categorie di trasformazione, così come
disciplinate dal Capo 22 delle presenti norme.

7. In corrispondenza di funzioni ed esigenze di carattere eccezionale, non previste dalle norme
di zona, ma non contrastanti con la realtà insediativa, il Sindaco potrà richiedere il parere pre-
ventivo della Giunta comunale in merito al provvedimento di autorizzazione edilizia o conces-
sione edilizia relativo al mutamento a titolo temporaneo della destinazione d'uso.
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PARTE III - DISCIPLINA DELL'UTILIZZAZIONE DEL SUOLO

CAPO 30 - AREE PER VIE DI COMUNICAZIONE

ART. 30.0 - AREE PER VIE DI COMUNICAZIONE

1. Le aree per vie di comunicazione comprendono le infrastrutture per la circolazione veicolare,
i percorsi riservati per pedoni e cicli, gli impianti per mezzi di trasporto in sede propria esi-
stenti e previsti, nonché le superfici adiacenti comprese nelle distanze di protezione o rispet-
to. Esse si sovrappongono alla partizione del territorio in zone territoriali omogenee: di con-
seguenza l'asse di una via di comunicazione coincide identicamente con la demarcazione fra
zone da essa separate. Una modifica al Piano regolatore che comporti variazione del trac-
ciato di tale asse comporta automaticamente una corrispondente traslazione del limite di zo-
na.

2. Le norme relative alla disciplina delle aree per vie di comunicazione sono immediatamente
prescrittive e possono trovare direttamente attuazione mediante concessione edilizia, auto-
rizzazione edilizia o provvedimento sostitutivo. Possono altresì essere poste in attuazione
mediante la preventiva formazione di Piano particolareggiato o strumento equivalente.

ART. 30.1 - INDIVIDUAZIONE DELLE AREE PER VIE DI COMUNICAZIONE

1. Le vie di comunicazione sono classificate dal Piano regolatore in:

a aree per la viabilità ed il parcheggio;

b aree per trasporti in sede propria;

c aree per la circolazione di pedoni e cicli.

2. Le vie di comunicazione sono individuate esplicitamente dalla cartografia di Piano regolatore
mediante appositi simboli, che ne indicano ubicazione e caratteristiche.

3. I limiti delle aree per vie di comunicazione corrispondono identicamente a quelli delle rispetti-
ve fasce di rispetto, quando questi sono esplicitamente indicati dalla cartografia o dal testo
delle norme. In assenza di indicazioni esplicite tali limiti sono assunti come coincidenti con
quelli della superficie demaniale, o con quelli risultanti da progetti dichiarati di pubblica utilità.

4. I limiti delle fasce di rispetto sono inderogabili, in quanto stabiliti, oltre che in conformità alle
norme sovraordinate e vigenti in materia, per ragioni di mitigazione ambientale rispetto alle
infrastrutture presenti. Fanno eccezione le parti dismesse e relativi raccordi della ex linea fer-
roviaria per Mirandola, posta a nord della linea ferroviaria Milano – Bologna. I tracciati delle vie
di comunicazione hanno valore indicativo, e possono essere modificati da strumenti urbani-
stici attuativi o da progetti di pubblica utilità, a condizione che rimangano compresi nei limiti
dell'area per vie di comunicazione.

5. Il Piano particolareggiato o strumento urbanistico equivalente può apportare integrazioni al si-
stema delle vie di comunicazione di interesse locale, quando manchino specifiche ed espli-
cite indicazioni del Piano regolatore.
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ART. 30.2 - DISCIPLINA DELLE AREE PER VIABILITÀ

1. Le aree per viabilità sono destinate alla realizzazione ed al potenziamento di manufatti ed im-
pianti per la circolazione veicolare su strada, come nuove strade o corsie di servizio, am-
pliamenti di carreggiate, parcheggi pubblici, percorsi pedonali e ciclabili, piantumazioni e si-
stemazioni a verde, nonché alla conservazione dello stato di natura.

2. I parcheggi pubblici o di uso pubblico possono essere realizzati su aree per viabilità e par-
cheggio anche mediante strutture in sotterranee oppure, se in posizione esterna all'allinea-
mento delle fasce di rispetto, mediante strutture in elevazione. Tali strutture, che non incidono
sul carico urbanistico né, pertanto, sul dimensionamento, sono disciplinate dalle norme di
zona elementare o da strumenti urbanistici di attuazione.

3. Nelle localizzazioni appositamente individuate cartograficamente oppure previo Piano parti-
colareggiato di iniziativa pubblica, è altresì consentita la realizzazione di impianti di distribu-
zione di carburanti aventi superficie utile non superiore a 300 mq, nel caso di impianti con
funzioni complementari e non superiore a 50 mq, nel caso di impianti privi di funzioni com-
plementari, e superficie fondiaria comunque non superiore a 4.500 mq, alle seguenti condi-
zioni:

a l'inserimento di funzioni complementari, nei limiti di cui alla definizione contenuta nel
Glossario, è ammesso esclusivamente negli ambiti appositamente individuati sulla
cartografia del Piano regolatore, fermo restando l’integrale reperimento della dotazione
di parcheggi di cui all’art. 81.0, corrispondente alle destinazioni edilizie realizzate.
La cessazione della funzione principale fa venir meno anche le funzioni complementari
collegate;

b nei casi in cui non è ammesso l’inserimento di funzioni complementari, è consentita la
vendita dei prodotti indicati dall’art. 2 bis della legge 29 dicembre 1999, n. 496, di con-
versione in legge con modificazioni del decreto legge 29 ottobre 1999, n. 383. I locali
realizzati a tal fine non possono avere destinazione d’uso edilizia autonoma rispetto a
quella dell’impianto di distribuzione di carburanti;

c l’inserimento di impianti di autolavaggio nelle aree per distributori di carburanti è assog-
gettato alla valutazione di compatibilità ambientale di cui al successivo art 50.2.
All’interno del territorio urbanizzato, essi devono essere realizzati con strutture che mi-
nimizzino l’impatto acustico e gli aerosoli prodotti nell’area di lavaggio e prelavaggio;

d all’esterno del territorio urbanizzato, lungo i lati non destinati agli accessi agli impianti di
distribuzione di carburante, una fascia della larghezza minima di ml 8 deve essere
mantenuta a verde e piantumata con essenze arboree ed arbustive autoctone. Per gli
impianti aventi superficie fondiaria inferiore a 4.500 mq, la larghezza della fascia può
essere proporzionalmente ridotta fino ad una dimensione minima di ml 3.

Gli impianti di distribuzione di carburanti su aree di proprietà privata sono ammessi
soltanto se localizzati nella cartografia di Piano regolatore.

4. Nelle aree per viabilità sono ammesse anche altre opere infrastrutturali diffuse, ivi comprese
quelle connesse con le esigenze della viabilità e dei trasporti. Negli strumenti preventivi deve
prevedersi obbligatoriamente la localizzazione di impianti di distribuzione di carburanti o di
stazioni di servizio, qualora gli stessi siano individuati nella cartografia di Piano regolatore.

5. Le infrastrutture viarie comprese nelle aree per viabilità hanno, nei tratti extraurbani, le carat-
teristiche geometriche indicate dal Piano dei Trasporti nel Bacino di traffico della Provincia di
Modena; le stesse, nei tratti urbani, hanno invece le caratteristiche indicate dalle sezioni tipo
riportate alla tabella A delle presenti norme. In rapporto alle loro caratteristiche e funzioni,
queste infrastrutture viarie sono classificate nelle seguenti categorie:



60

Categoria e
Numero corsie

Carreggiata Spartitraffico Parcheggio Aiuola Marciapiede Cicli

C S P A M B
CAT. B

2x3 corsie

2x2 corsie

min 9.00x2
max 11.25x2

min 6.00x2
max 7.50x2

>0.50

>0.50

0

0

0

0

0

0

>2.50

>2.50

CAT. C

2x2 corsie

2x1 corsie

min 5.50x2
max 7.50x2

3.50x2

>0

>0

2.10/5.50

2.50/5.00

>1.50

>1.50

>1.50

>1.50

>2.50

>2.50
CAT. D

2x2corsie min 6.00x2
max. 7.50x2

0 0 >1.50 >1.50 >2.50

CAT. E

2x1 corsie

1x1 corsie

min 3.00x2
max 3.75x2

3.50x1

0

0

2.10/5.50

2.50/5.00

>1.50

>1.50

>1.50

>1.50

>2.50

>2.50
CAT. F

2x1 corsie

1x1 corsie

min. 2.75x2
max 3.75x2

3.50x1

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0
PARCHEGGI

2x1
1x1

min 2.75x2
min 3.50x1

2.10/5.50
2.50/5.00

>1.50
>1.50

>1.50
>1.50

0
0

PERCORSI
RISERVATI

1x1 min 3.50x1 0 0 >1.50 >1.50 0

TABELLA A - Caratteristiche delle sezioni stradali in ambito urbano (Capo 72 delle presenti
norme).

svincoli attrezzati a raso: le indicazioni espresse dal Piano regolatore hanno valore
orientativo e sono pertanto specificabili sia nell'ambito di strumenti urbanistici attuati-
vi, sia mediante progetti dichiarati di pubblica utilità;

svincoli attrezzati a più livelli: le indicazioni espresse dal Piano regolatore hanno va-
lore orientativo come nel caso precedente e non interdicono la possibilità di creare,
in via transitoria, svincoli attrezzati a raso; in tale caso le opere dovranno essere
realizzate secondo criteri funzionali al successivo potenziamento dello svincolo, con
soluzione a più livelli.
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ART. 30.3 - DISCIPLINA DELLE AREE PER TRASPORTI IN SEDE PROPRIA

1. Gli impianti di trasporto in sede propria sono definiti dal Piano regolatore come:

a linee ferroviarie di interesse nazionale;

b linee ferroviarie di interesse locale;

c linee di trasporto persone in sede propria, in superficie o sotterranea.

2. All'interno di tali aree possono essere collocati gli impianti per l'esercizio del trasporto e le
relative attrezzature di servizio, nonché opere infrastrutturali diffuse. Nell'ambito delle stazioni
o fermate, oltre a quanto previsto dalla Normativa delle zone elementari, possono essere
collocate funzioni terziarie a servizio dei viaggiatori.

ART. 30.4 - DISCIPLINA DELLE AREE PER PEDONI E CICLI

1. L'ubicazione dei percorsi per pedoni e cicli espressa dal Piano regolatore ha valore orientati-
vo, ed è pertanto specificabile sia nell'ambito di strumenti urbanistici attuativi, sia mediante
progetti dichiarati di pubblica utilità e definiti dal piano urbano del traffico formato ai sensi della
legge 24 marzo 1989, n. 122.

2. Per la realizzazione di tali infrastrutture sono da impiegarsi le sezioni tipo riportate alla tavola
A delle presenti norme.

3. Nei confronti dei tracciati dei percorsi suddetti sono da osservarsi i distacchi di cui all'art.
83.1, 3. comma.

4. Nelle fasce di pertinenza delle strade urbane di scorrimento, strade urbane di interquartiere,
strade urbane di quartiere, strade urbane locali, nonché in adiacenza delle strade extraurbane
secondarie, strade extraurbane locali e vicinali, è obbligatoria la realizzazione di piste ciclabili
al di fuori della carreggiata, in sede propria, o in corsia riservata.

ART. 30.5 - PRESCRIZIONI QUALITATIVE

1. La costruzione e l'adeguamento delle infrastrutture di cui al presente Capo devono compren-
dere le sistemazioni delle porzioni di suolo interne all'infrastruttura stessa, o interposte fra
questa e le proprietà private contermini.

2. Elementi essenziali di tali sistemazioni consistono:

a nel raccordo dei rilevati alle superfici inedificabili adiacenti, mediante riporti di terreno
opportunamente sagomati;

b nella collocazione di alberature e nella sistemazione a verde al margine della sede via-
ria ed all'interno degli svincoli.
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CAPO 31 - LE ZONE TERRITORIALI OMOGENEE

ART. 31.0 - DEFINIZIONE DELLE ZONE TERRITORIALI OMOGENEE

1. Ai sensi dell'art. 13 della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47 le zone territoriali omogenee
sono le seguenti:

a ZONA TERRITORIALE OMOGENEA A: parti del territorio interessate da agglomerati
urbanistico-edilizi che rivestono carattere storico, artistico o di particolare pregio am-
bientale oppure da porzioni di essi, comprese le aree circostanti che possono conside-
rarsi per tali caratteristiche parte integrante degli agglomerati stessi;

b ZONA TERRITORIALE OMOGENEA B: parti del territorio totalmente o parzialmente
edificate diverse dalle zone A e a prevalente destinazione residenziale;

c ZONA TERRITORIALE OMOGENEA C: parti del territorio destinate a nuovi insedia-
menti residenziali;

d ZONA TERRITORIALE OMOGENEA D: parti del territorio, anche se parzialmente o to-
talmente edificate, da destinare ad insediamenti a prevalente funzione produttiva di tipo
industriale, artigianale, commerciale, direzionale e turistico;

e ZONA TERRITORIALE OMOGENEA E: parti del territorio destinate ad usi agricoli;

f ZONA TERRITORIALE OMOGENEA F: parti del territorio destinate ad attrezzature di
interesse generale;

g ZONA TERRITORIALE OMOGENEA G: parti del territorio destinate ad assicurare agli
insediamenti la dotazione di servizi e di spazi pubblici o riservati ad attività collettive, a
verde pubblico ed a parcheggi, nonché la specificazione urbanistica del Piano di ade-
guamento e sviluppo della rete distributiva.

ART. 31.1 - DISCIPLINA DELLA ZONA TERRITORIALE OMOGENEA A

1. La zona territoriale omogenea A è disciplinata dal Piano regolatore ai sensi dell'art. 36 della
legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47 mediante l'individuazione delle destinazioni d'uso edi-
lizie e delle trasformazioni edilizie e/o urbanistiche ammesse per ciascuna unità minima di
intervento.

2. Nella zona territoriale omogenea A5 non è consentito il recupero di tettoie, baracche ed ogni
altro manufatto precario, nonché dei proservizi di altezza inferiore a ml 2,5; è consentito il
mantenimento della funzione agricola.

ART. 31.2 - DISCIPLINA DELLE ZONE TERRITORIALI OMOGENEE B, C, D, F, G

1. Le zone territoriali omogenee B, C, D ,F, G in territorio urbano sono disciplinate mediante due
gradi di pianificazione: generale e dettagliata.

2. La pianificazione generale (o impianto strutturale) suddivide tali zone territoriali omogenee in
partizioni denominate zone elementari. Distintamente per ciascuna di queste sono definiti li-
miti massimi di capacità insediativa, limiti minimi di dotazione di aree per servizi di quartiere e
attrezzature generali, altezze massime e destinazioni ammesse per le costruzioni mediante
prescrizioni generalmente non immediatamente eseguibili.

3. La pianificazione dettagliata è formata mediante strumenti urbanistici di attuazione, progetti di
pubblica utilità e prescrizioni immediatamente eseguibili relative ad aree elementari.
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4. Le zone territoriali omogenee B, D ,F, G in territorio extraurbano sono differenziatamente di-
sciplinate, con prescrizioni immediatamente eseguibili, ai seguenti Capi 34, 36, 38 e 39.

5. Nelle zone territoriali omogenee B4, D6, F2 e G2 non è consentito il recupero abitativo di tet-
toie, baracche ed ogni altro manufatto precario, nonché dei proservizi, di altezza inferiore a
ml 2,5, così come definiti nel glossario delle presenti norme; è consentito il mantenimento
della funzione agricola.

ART. 31.3 - DISCIPLINA GENERALE DELLE ZONE OMOGENEE B, C, D, F, G

1. Le norme e prescrizioni di carattere generale sono riferite a partizioni delle suddette zone ter-
ritoriali omogenee denominate “zone elementari”, perimetrate ed identificate cartografica-
mente alle tavole n. 2.1, ... 2.36 di cui all'art. 11.0, 1. comma, lett. b).

2. La “Normativa delle zone elementari” di cui alla lett. f) del medesimo articolo, alla voce
“Norme e prescrizioni comuni all'intera zona elementare”, determina, separatamente per cia-
scuna zona elementare:
a destinazione di zona;
b numero massimo di abitazioni ammesso;
c superficie utile massima per funzioni produttive ammessa;
d superficie fondiaria minima da reperirsi per servizi di quartiere concorrenti alla dotazio-

ne minima di cui all'art. 46 della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47;
e superficie fondiaria minima per attrezzature di interesse generale;
f altezza massima delle costruzioni;
g destinazioni d'uso edilizie ammesse, con gli eventuali rispettivi limiti quantitativi.

3. Le suddette prescrizioni, di regola non immediatamente eseguibili, devono ottenere definizio-
ne dettagliata mediante:
a strumenti urbanistici di attuazione;
b progetti di pubblica utilità;
c le “Prescrizioni relative alle aree comprese nella zona elementare” di cui al seguente

art. 31.4.

ART. 31.4 - DISCIPLINA DETTAGLIATA DELLE ZONE OMOGENEE B, C, D, F, G

1. Le norme e prescrizioni dettagliate sono riferite ad aree interne alle suddette zone elementari,
corrispondenti a quelle di cui all'art. 37 della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47, e riunite
nel testo della Normativa delle zone elementari alla voce “Norme e prescrizioni relative alle
aree comprese nella zona elementare”.

2. A tale scopo la Normativa delle zone elementari ripartisce ciascuna zona elementare, su di
una base cartografica in scala non inferiore a 1:5.000, in una o più aree soggette ad una me-
desima disciplina, perimetrandole ed identificandole univocamente. A ciascuna di tali aree at-
tribuisce inoltre una o più delle seguenti destinazioni urbanistiche:
a residenza;
b terziario;
c industria e artigianato di produzione;
d servizi di quartiere, concorrenti agli standards di cui all'art. 46, 1. comma della legge

regionale 7 dicembre 1978, n. 47;



64

e attrezzature generali.

3. Le aree destinate a funzioni residenziali, terziarie, produttive sono subordinate dalle “Norme e
prescrizioni relative alle aree comprese nella zona elementare” ad uno solo dei seguenti tipi
di disciplina:
a disciplina di uno strumento urbanistico attuativo vigente;
b formazione obbligatoria di uno strumento urbanistico attuativo;
c disciplina confermativa, come specificata dal successivo art. 33.4, con prescrizioni an-

che differenziate nelle diverse zone territoriali omogenee;
d norme diffuse che definiscono per l'intera area le potenzialità edificatorie e le destina-

zioni d'uso edilizie;
e prescrizioni specificamente riferite a singoli immobili o porzioni di territorio, che defini-

scono in particolare capacità insediativa massima, destinazioni edilizie ammesse, al-
tezze delle costruzioni, nonché eventuali indicazioni anche qualitative.

4. Distintamente per ciascuna delle aree o immobili di cui alle lett. b), d), e) del precedente
comma le “Norme e prescrizioni relative alle aree comprese nella zona elementare” determi-
nano inoltre:
a destinazioni d'uso edilizie specificamente ammesse, con riferimento alla classificazio-

ne di cui al Capo 23;
b altezza massima, espressa in numero di piani utili e/o come misura lineare;
c capacità insediativa massima per residenza, espressa in abitazioni, come valore as-

soluto o come densità fondiaria;
d capacità insediativa massima per funzioni produttive, espressa in superficie utile, come

valore assoluto o come densità fondiaria;
e prescrizioni quantitative e/o qualitative di carattere particolare.

 Nel caso di immobili soggetti a vincolo conservativo a norma del Capo 61 le destinazioni so-
no attribuite agli spazi interni in riferimento al dimensionamento ed alle caratteristiche del
progetto di recupero.

5. A meno di specifiche indicazioni le aree destinate a servizi di quartiere o ad attrezzature ge-
nerali sono disciplinate, come parti di zona F e di zona G, rispettivamente ai Capi 38 e 39
delle presenti Norme.

6. A fini di completezza sono riportate fra le indicazioni cartografiche della Normativa delle zone
elementari anche le prescrizioni concernenti la tutela dell'ambiente e delle risorse naturali, la
tutela del patrimonio culturale e paesistico e i vincoli specifici di cui alle Parti V, VI, VII delle
presenti Norme.
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ART. 31.5 - DISCIPLINA DELLA ZONA TERRITORIALE OMOGENEA E

1. La zona territoriale omogenea E è disciplinata mediante l'individuazione delle strutture ed in-
frastrutture a servizio dell'economia agraria e la definizione delle trasformazioni ammesse
per la loro realizzazione o potenziamento. Gli immobili in territorio extraurbano non destinati
all'agricoltura sono subordinati, in rapporto alla loro consistenza e destinazione, alla disciplina
delle zone A, B, D, F, G extraurbane.

2. In tutti i casi in cui venga consentito il recupero dei predetti immobili, precedentemente asser-
viti ad unità poderali agricole, per funzioni non connesse con l’esercizio dell’attività agricola, è
esclusa, nella medesima unità poderale agricola, anche se oggetto di frazionamento, la rea-
lizzazione di nuovi edifici abitativi.

ART. 31.6 - ATTUAZIONE DELLE NORME DI ZONA ELEMENTARE

1. Le trasformazioni per le quali sussista l'obbligo di adeguamento alla disciplina di Piano rego-
latore, ai sensi dell'art. 10.3 delle presenti norme, devono in particolare conformarsi a quanto
prescritto dalla Normativa delle zone elementari, secondo le modalità indicate dai seguenti
articoli.

ART. 31.7 - DISCIPLINA DELLE AREE SOGGETTE ALLA FORMAZIONE DI UNO STRUMEN-
TO URBANISTICO ATTUATIVO

1. Le trasformazioni ricadenti in aree soggette alla formazione obbligatoria di uno strumento ur-
banistico attuativo devono essere precedute dalla compiuta formazione dello strumento ur-
banistico richiesto. Parimenti devono essere precedute dalla compiuta formazione di uno
strumento urbanistico attuativo, ai sensi dell'art. 20 della legge regionale 7 dicembre 1978, n.
47, nelle zone omogenee B, quando l’ambito di intervento sia superiore a 5000 mq:

a le trasformazioni d'uso o la ristrutturazione di complessi insediativi di notevoli dimen-
sioni rispetto al contesto in cui devono inserirsi e comunque gli interventi superiori a
30.000 mc di volume costruibile;

b le nuove costruzioni con indice di utilizzazione fondiaria superiore ai 3 mc/mq.

Tale strumento deve essere esteso ad una superficie territoriale non inferiore a quella indi-
cata dalla Normativa delle zone elementari nel caso di Piano particolareggiato e non inferiore
a quella di pertinenza di una unità tipologica, oppure a quella indicata dalla autorizzazione o
invito di cui all'art. 14.2, 8. comma, nel caso di Piano di recupero.

2. Gli strumenti urbanistici di attuazione, ricercando la più congrua collocazione delle attività ed
in coerenza all'art. 3 della legge regionale 8 novembre 1988, n. 46, possono integrare mode-
ste quote di ulteriori destinazioni, anche se non esplicitamente indicate dalla normativa di zo-
na territoriale omogenea o di zona elementare, purché compatibili, quando siano necessarie
per assicurare completezza e funzionalità del servizio agli insediamenti. In tale caso dovrà
essere assicurato il reperimento delle aree per servizi pubblici.

3. In assenza dei suddetti strumenti sugli immobili compresi nell'area sono ammesse manu-
tenzione ordinaria e straordinaria, opere interne, ampliamenti senza aumento di carico urba-
nistico, modifiche allo stato dei luoghi, adeguamento funzionale, nonché demolizione sulle
costruzioni non soggette a vincolo conservativo, ad esclusione di quelle ubicate nelle zone A4
di cui all’art. 32.7. Sugli immobili soggetti a vincolo conservativo sono ammesse inoltre le tra-
sformazioni edilizie di tipo conservativo specificamente prescritte a norma del Capo 61, sen-
za incremento delle unità immobiliari e senza modificazioni delle destinazioni d’uso esistenti.
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ART. 31.10 - DISCIPLINA DELLE AREE SOGGETTE A NORMA DIFFUSA

1. Le trasformazioni ricadenti in aree soggette a normativa diffusa devono conformare gli im-
mobili alle destinazioni d'uso edilizie, ai limiti quantitativi ed ai requisiti qualitativi prescritti dalla
Normativa delle zone elementari relativamente all'area stessa.

2. In particolare il limite quantitativo di edificabilità di ciascun immobile a destinazione residen-
ziale, produttiva o terziaria, oggetto di trasformazione corrisponde al prodotto dell'indice di
capacità insediativa moltiplicato per la superficie fondiaria espressa in ettari; tale prodotto de-
ve essere arrotondato all'intero più vicino. Il calcolo dell’edificabilità va riferito all’assetto fon-
diario esistente al momento della presentazione della domanda di trasformazione di ciascun
immobile. L’avvenuto raggiungimento del limite quantitativo di edificabilità su ciascun immo-
bile ne esclude ogni ulteriore applicazione indipendentemente da frazionamenti e passaggi di
proprietà successivi.

ART. 31.11 - DISCIPLINA DELLE AREE SOGGETTE A PRESCRIZIONI SPECIFICHE

1. Le trasformazioni ricadenti in aree soggette a prescrizioni specifiche devono conformare gli
immobili alle destinazioni d'uso edilizie, ai limiti quantitativi ed ai requisiti qualitativi prescritti
dalla Normativa delle zone elementari.

ART. 31.12 - MODALITÀ DI APPLICAZIONE DELLE NORME DI ZONA ELEMENTARE

1. Ai fini della contabilizzazione delle abitazioni, della superficie utile e delle superfici fondiarie
devono essere impiegate le definizioni indicate nel Glossario posto in appendice alle presenti
norme. Nella formazione di strumenti urbanistici attuativi nei quali sia prevista la realizzazione
di nuove edificazioni, in tutto o in parte residenziali, la superficie utile media per abitazione,
relativa a tali nuove edificazioni, non deve eccedere 100 mq così come definiti all'art. 3 del
D.M. 10/5/77 n. 801, salvo che la Normativa delle zone elementari disponga diversamente.

2. Le abitazioni di custodia ad edifici o complessi produttivi o di servizi non concorrono al com-
puto dei limiti di capacità insediativa per residenza definiti dalla Normativa delle zone ele-
mentari.

3. A servizio delle abitazioni possono essere realizzate cantine (C/2) ed autorimesse (C/6),
comunque prive dei requisiti di abitabilità, in ragione di una per abitazione, anche se non
esplicitamente previste dalla Normativa delle zone elementari. Sono inoltre ammesse unità
immobiliari destinate alla categoria d'uso E/3 - costruzioni e fabbricati per speciali esigenze
pubbliche.

4. Le destinazioni d'uso funzionali, ove non specificamente previste dalle norme relative alla zo-
na territoriale omogenea, sono di norma attribuite alle superfici inedificate contestualmente ad
interventi di trasformazione edilizia o dell'uso di costruzioni di cui costituiscono pertinenze.

5. I trasferimenti di potenzialità edificatoria tra aree elementari sono vietati.
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CAPO 32 - ZONA TERRITORIALE OMOGENEA A

ART. 32.0 - DEFINIZIONE

1. La zona territoriale omogenea A comprende il centro storico e parti di territorio extraurbano,
come rispettivamente individuati dalle tavole n. 3a, 3b, 3d elencate all'art. 11.0.

2. La disciplina di tale zona è diversificata secondo le seguenti articolazioni normative:

a A1a - parti della zona A prevalentemente residenziali;

b A1b - parti della zona A prevalentemente residenziali e artigianali;

c A2a - parti della zona A prevalentemente residenziali e commerciali;

d A2b - parti della zona A prevalentemente residenziali, commerciali e professionali;

e A3 - parti della zona A prevalentemente destinate a funzioni pubbliche;

f A4 - parti della zona A prevalentemente polifunzionali;

g A5 - parti della zona A in territorio extraurbano;

h A6 - parti della zona A in centri frazionali.

3. Ogni zona elementare è disciplinata da una sola di tali articolazioni normative, secondo
quanto indicato alla tav. 3a.

ART. 32.1 - NORME DI CARATTERE GENERALE PER LA ZONA A

1. Le unità minime di intervento di cui all'art. 36 della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47,
ove non sussistano diverse e specifiche indicazioni cartografiche degli strumenti urbanistici,
corrispondono alle unità tipologiche definite dal Glossario, o alle particelle catastali grafica-
mente individuate alle tavole n. 3a, 3b e 3d, quando comprendenti una singola unità tipologi-
ca.

2. Nei casi in cui ricorra l'obbligo dell'adeguamento delle destinazioni edilizie alle prescrizioni di
Piano regolatore, dovranno in particolare essere ridefinite le destinazioni dei piani terra in
conformità alle prescrizioni del presente Capo; questa ridefinizione avverrà introducendo, ove
previsto, autorimesse o laboratori artigiani in luogo di destinazioni commerciali e ripristinando
abitazioni in luogo di uffici tipologicamente incompatibili.
La destinazione abitativa A/0, ai piani terra, è comunque sempre ammessa nelle unità immo-
biliari la cui destinazione d’uso edilizia sia così stabilità alla data dell’8 aprile 1999, secondo
quanto previsto dal precedente art. 23.0, comma 4.

3. Destinazioni d'uso edilizie delle categorie:

a C/1 - negozi, botteghe e locali per pubblici esercizi

b C/3 - laboratori per arti e mestieri

 quando ammesse devono essere ubicate al solo piano terreno, salvo diversa indicazione da
parte dei successivi artt. 32.3, 32.4, 32.5, 32.6, 32.7. All'esterno delle parti prevalentemente
residenziali della zona A (classificate A1) tali destinazioni possono avere diversa collocazione
nell'ambito di Piano di recupero comprendente più unità tipologiche, nel rispetto delle caratte-
ristiche tipologiche e delle modalità di trasformazione ammesse.



69

4. Ove non siano esplicitamente previste dalla disciplina dettagliata della zona territoriale omo-
genea A, di cui ai seguenti articoli, tali destinazioni sono ammesse esclusivamente in unità
immobiliari così classificate al 28 aprile 1975.

5. I mezzanini posti fra piano terra e piano primo possono essere recuperati per usi integrati
con quelli del piano terra, quale espansione degli spazi sottostanti, nei soli casi in cui non
possiedano i requisiti di abitabilità, oppure quando al primo piano siano ammesse destinazio-
ni non abitative.

6. Sono consentite inoltre, anche se non esplicitamente previste dalla Normativa delle zone
elementari, le seguenti modificazioni della destinazione d'uso:

a da C/1 (negozi, botteghe e locali per pubblici esercizi) a C/2 (magazzini e locali di de-
posito);

b da C/1 (negozi, botteghe e locali per pubblici esercizi) a C/3 (laboratori per arti e me-
stieri);

c da C/3 (laboratori per arti e mestieri) a C/2 (magazzini e locali di deposito).

7. Non possono essere autorizzati i progetti edilizi per la realizzazione di unità immobiliari abita-
tive aventi superficie utile inferiore a mq 45, presentati a decorrere dall’8 aprile 1999, fatti salvi
quegli edifici la cui struttura tipologica prevedeva unità immobiliari di superficie utile ancora
inferiore.

8. Le trasformazioni edilizie e/o dell’uso che interessano l’unità tipologica completa e quelle
volte alla creazione di nuove unità immobiliari abitative (A/0) possono essere autorizzate sol-
tanto se siano reperiti, per ogni abitazione, almeno un locale di servizio all’interno dell’unità ti-
pologica di appartenenza, oppure un locale destinato ad autorimessa di pertinenza, anche
collocato al di fuori.

ART. 32.2 - DISCIPLINA DELLE PARTI DI ZONA A PREVALENTEMENTE RESIDENZIALI (A1a)

1. Le destinazioni d'uso edilizio ammesse nelle parti della zona A prevalentemente residenziali
(A1a) sono le seguenti:

a al piano terra: C/6 - autorimesse, rimesse,
 C/2 - magazzini e locali di deposito;

b a tutti i piani: A/0 - abitazioni di ogni tipo;

c al sottotetto: A/0 - abitazioni di ogni tipo.

2. Al piano terra le destinazioni:

C/1 - negozi, botteghe e locali per pubblici esercizi;

C/3 - laboratori per arti e mestieri;

sono ammesse esclusivamente in unità immobiliari così classificate catastalmente al 28
aprile 1975.
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ART. 32.3 - DISCIPLINA DELLE PARTI DI ZONA A PREVALENTEMENTE RESIDENZIALI E
ARTIGIANE (A1b)

1. Le destinazioni d'uso edilizio ammesse nelle parti della zona A prevalentemente residenziali
e artigiane (A1b) sono le seguenti:

a al piano terra: C/6 - autorimesse, rimesse;
 C/2 - magazzini e locali di deposito;
 C/3 - laboratori per arti e mestieri;

b a tutti i piani: A/0 - abitazioni di ogni tipo;

c al sottotetto: A/0 - abitazioni di ogni tipo.

ART. 32.4 - DISCIPLINA DELLE PARTI DI ZONA A PREVALENTEMENTE RESIDENZIALI E
COMMERCIALI (A2a)

1. Le destinazioni d'uso edilizio ammesse nelle parti della zona A prevalentemente residenziali
e commerciali (A2a) sono le seguenti:

a al piano terra: C/1 - negozi, botteghe e locali per pubblici esercizi;
 C/2 - magazzini e locali di deposito;
 C/3 - laboratori per arti e mestieri;
C/6 - autorimesse, rimesse;

b al piano primo o mezzanino abitabile:
 A/0 - abitazioni di ogni tipo;
 A/10 - uffici e studi privati;
 C/3 - laboratori per arti e mestieri purché compatibili con il tipo

  edilizio e contenuti nell'ambito di singole unità immobiliari
  originarie;

c ai piani soprastanti: A/0 - abitazioni di ogni tipo;

d al sottotetto: A/0 - abitazioni di ogni tipo.

ART. 32.5 - DISCIPLINA DELLE PARTI DI ZONA A PREVALENTEMENTE RESIDENZIALI,
COMMERCIALI E PROFESSIONALI (A2b)

1. Le destinazioni d'uso edilizio ammesse nelle parti della zona A prevalentemente residenziali,
commerciali e professionali (A2b) sono le seguenti:

a al piano terra: C/1 - negozi, botteghe e locali per pubblici esercizi;
C/2 - magazzini e locali di deposito;
C/3 - laboratori per arti e mestieri;
C/6 - autorimesse, rimesse;

b al piano primo o mezzanino abitabile:
A/0 - abitazioni di ogni tipo;
A/10 - uffici e studi privati;
C/3 - laboratori per arti e mestieri purché compatibili con il tipo

  edilizio e contenuti nell'ambito di singole unità immobiliari
  originarie;

C/1 - negozi, botteghe e locali per pubblici esercizi come
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  espansione di funzioni commerciali poste a piano terra;

c a tutti i piani: A/0 - abitazioni di ogni tipo;
A/10 - uffici e studi privati;
C/3 - laboratori per arti e mestieri, qualora risulti prevalente la

  quota di unità immobiliari aventi destinazione non abita-
  tiva, accertata ai sensi del precedente art. 23.0.

2. E’ inoltre ammessa la destinazione della categoria D/2 (alberghi e pensioni).

ART. 32.6 - DISCIPLINA DELLE PARTI DI ZONA A DESTINATE A FUNZIONI PUBBLICHE (A3)

1. Le destinazioni d'uso edilizio ammesse nelle parti della zona A prevalentemente destinate a
funzioni pubbliche (A3) sono le seguenti:

a A/0 - abitazioni di ogni tipo;
b B/1 - collegi, convitti, case di riposo, conventi, seminari, caserme;
c B/2 - case di cura ed ospedali appartenenti ad enti di diritto pubblico istituzionalmente

operanti;
d B/4 - uffici pubblici;
e B/5 - scuole, laboratori scientifici;
f B/6 - biblioteche, pinacoteche, musei, gallerie, accademie;
g C/1 - negozi, botteghe, locali per pubblici esercizi;
h C/2 - magazzini e locali di deposito;
i C/3 - laboratori per arti e mestieri;
j C/4 - fabbricati e locali per esercizi sportivi appartenenti a soggetti operanti istituzio-

nalmente senza fine di lucro;
k C/6 - autorimesse, rimesse;
l D/3 - teatri, cinematografi, sale per concerti e spettacoli;
m E/3 - costruzioni e fabbricati per speciali esigenze pubbliche;
n E/7 - fabbricati destinati all'esercizio pubblico dei culti;
o E/9 - edifici a destinazione particolare non compresi nelle precedenti categorie del

gruppo E;
p G/4 - parchi e giardini pubblici.

2. Gli immobili di cui al primo comma devono essere disciplinati da apposito Piano di recupero
di iniziativa pubblica esteso all'unità minima di intervento completa. In assenza di tale stru-
mento su questi immobili sono ammesse esclusivamente manutenzione ordinaria e straordi-
naria, in base agli artt. 43, commi 3. e 4. della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47, non-
ché opere interne, adeguamento funzionale e modifiche allo stato dei luoghi.

3. La realizzazione degli interventi di cui al presente articolo può avvenire con le modalità di cui
ai successivi artt. 38.2 e 39.2, comma 2, in quanto compatibili.

ART. 32.7 - DISCIPLINA DELLE PARTI DI ZONA A PREVALENTEMENTE POLIFUNZIONALI
(A4)

1. Le destinazioni d'uso edilizio ammesse nelle parti della zona A prevalentemente polifunzionali
(A4) sono le seguenti:
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a A/0 - abitazioni di ogni tipo;
b A/10 - uffici e studi privati;
c B/1 - collegi, convitti, case di riposo, conventi, seminari, caserme;
d B/2 - case di cura ed ospedali appartenenti ad enti di diritto pubblico istituzionalmente

operanti;
e B/4 - uffici pubblici;
f B/5 - scuole, laboratori scientifici;
g B/6 - biblioteche, pinacoteche, musei, gallerie, accademie;
h C/1 - negozi, botteghe, locali per pubblici esercizi;
i C/2 - magazzini e locali di deposito;
j C/3 - laboratori per arti e mestieri;
k C/4 - fabbricati e locali per esercizi sportivi appartenenti a soggetti operanti istituzio-

nalmente senza fine di lucro;
l C/6 - autorimesse, rimesse;
m D/2 - alberghi e pensioni;
n D/3 - teatri, cinematografi, sale per concerti e spettacoli;
o D/4 - case di cura ed ospedali non appartenenti ad enti di diritto pubblico istituzional-

mente operanti;
p D/5 - istituti di credito, cambio ed assicurazione;
q D/6 - fabbricati e locali per esercizi sportivi appartenenti a soggetti operanti con fine di

lucro;
r E/3 - costruzioni e fabbricati per speciali esigenze pubbliche;
s E/7 - fabbricati destinati all'esercizio pubblico dei culti;
t E/9 - edifici a destinazione particolare non compresi nelle precedenti categorie del

gruppo E.

2. La tavole 3a e 3a1 di Piano regolatore identificano gli immobili che devono essere disciplinati
da apposito Piano di recupero di iniziativa pubblica o privata esteso all'unità minima di inter-
vento completa. In particolare compete al Piano di recupero assegnare le destinazioni, di cui
al precedente comma, agli spazi interni dell'edificio, in funzione di una valorizzazione e di un
ottimale utilizzo della tipologia edilizia originaria e con preferenza per l'uso residenziale, privi-
legiando e ricercando utilizzi che consentano l'integrazione tra diverse funzioni. Destinazioni
della categoria C/1 (negozi, botteghe e locali per pubblici esercizi) sono in particolare da ubi-
carsi di norma al piano terreno. Qualora tali destinazioni eccedano la quantità insediabile al
piano terra, dovrà essere assicurata per tale eccedenza la dotazione di spazi di sosta per
autovetture in parcheggi o autorimesse di cui all'art. 81.0, 6. comma.

3. In assenza di Piano di recupero su tali immobili sono ammesse esclusivamente manuten-
zione ordinaria e straordinaria, agli artt. 43, commi 3. e 4. della legge regionale 7 dicembre
1978, n. 47, opere interne, adeguamento funzionale e modifiche allo stato dei luoghi. È am-
messo inoltre l'inserimento delle seguenti destinazioni d'uso:

a al piano terra: A/10 - uffici e studi privati;
C/1 - negozi, botteghe e locali per pubblici esercizi;
C/2 - magazzini e locali di deposito;
C/3 - laboratori per arti e mestieri;
C/6 - autorimesse, rimesse;

b al piano primo o mezzanino abitabile:
A/0 - abitazioni di ogni tipo;
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A/10 - uffici e studi privati;
C/3 - laboratori per arti e mestieri purché compatibili con il

  tipo edilizio e contenuti nell'ambito di singole unità im-
  mobiliari originarie;

c ai piani soprastanti: A/0 - abitazioni di ogni tipo;
A/10 - uffici e studi privati;

d al sottotetto: A/0 - abitazioni di ogni tipo;

fermo restando il mantenimento delle altre destinazioni edilizie in atto, determinate ai sensi
del Capo 23.

4. Negli immobili sui quali è consentito l’intervento diretto, è ammesso l’inserimento delle desti-
nazioni di cui al precedente comma 3. L’inserimento di diverse destinazioni, purchè fra quelle
contemplate al comma 1, è ammesso soltanto previa formazione ed approvazione di Piano
di recupero.

ART. 32.8 - DISCIPLINA DELLE PARTI DI ZONA A IN TERRITORIO EXTRAURBANO (A5)

1. Nelle parti della zona A in territorio extraurbano (A5) sono comprese le porzioni di territorio
extraurbano su cui insistono edifici di interesse culturale, soggetti a vincolo conservativo che
ammetta solo interventi di restauro scientifico o restauro e risanamento conservativo.

2. In tali zone elementari, oltre alle destinazioni edilizie preesistenti accertate ai sensi del Capo
23 delle presenti norme, è ammessa la destinazione all'uso A/0 (abitazioni di ogni tipo). Trova
inoltre applicazione la normativa delle parti della zona A prevalentemente polifunzionali (A4) di
cui al precedente art. 32.7, a condizione che sia formato un apposito Piano di recupero, oltre
alle prescrizioni specifiche eventualmente dettate dalla Normativa delle zone elementari.

3. Occorre sia formato apposito Piano di recupero, qualora, su edifici esistenti, vengano appor-
tate modificazioni volumetriche. Sugli edifici assoggettati a vincolo conservativo, tali modifi-
cazioni dovranno avvenire nel rispetto della categoria di intervento.

4. Sono ammesse recinzioni per delimitare i confini di zona territoriale omogenea, o di proprietà
esterna ad essa, se in siepe viva e rete metallica nelle parti fisse, ad eccezione degli accessi
carrai realizzabili in muratura, anche per l’eventuale contenimento dei contatori delle utenze
pubbliche. Le aree cortilive a corte aperta od a corpi disgiunti devono mantenere tali loro con-
figurazioni a salvaguardia della tipologia rurale tradizionale.

5. E’ consentito l’utilizzo di area agricola, per quanto strettamente necessario, qualora sia di-
mostrata l’impossibilità di reperire, all’interno della zona A5, la dotazione obbligatoria di par-
cheggi a servizio dei pubblici esercizi. I parcheggi devono essere realizzati con tecniche e
materiali rispettosi delle caratteristiche del contesto e tali da non compromettere gli usi agri-
coli. La concessione e/o autorizzazione edilizia deve essere accompagnata dall’assunzione
dell’obbligo, da parte del soggetto attuatore, della rimessa in pristino dell’area agricola, al ter-
mine del suo utilizzo e delle eventuali condizioni alle quali essa deve avvenire.

6. E’ fatto obbligo di idoneo trattamento delle acque reflue nel rispetto dei limiti di qualità di cui al
DLGS 11 maggio 1999, n. 152, fatta salva la facoltà di prescrivere l’allacciamento alla pubbli-
ca fognatura, quando tecnicamente possibile, in relazione all’ubicazione e consistenza
dell’insediamento.
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ART. 32.9 - DISCIPLINA DELLE PARTI DI ZONA A NEI CENTRI FRAZIONALI (A6)

1. In queste parti della zona A nei centri frazionali (A6) sono compresi i nuclei antichi di questi
ultimi, aventi le caratteristiche di cui all'art. 13, 4. comma, lett. A) della legge regionale 7 di-
cembre 1978, n. 47.

2. A tali parti di zona territoriale omogenea A si applica la disciplina dei precedenti articoli del
presente Capo, ad eccezione dell'art. 32.8.

ART. 32.10 - PARTI DELLA ZONA A SOGGETTE A PARTICOLARI PRESCRIZIONI

1. Sono soggette a particolari prescrizioni, oltre che all'obbligo della formazione di Piano di re-
cupero, le parti della zona territoriale omogenea A comprendenti la Manifattura Tabacchi e il
complesso edilizio prospiciente piazza Matteotti.

2. Nel complesso della Manifattura Tabacchi, in particolare, deve essere aperto un percorso di
collegamento fra via Sgarzeria e viale Monte Kosica mediante la demolizione di superfetazio-
ni. Le costruzioni non soggette a vincolo conservativo nella porzione settentrionale possono
essere sostituite, nell'ambito di un intervento di ristrutturazione urbanistica e nei limiti stabiliti
dall'art. 36, punto A4, della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47 nella misura di 5 mc/mq di
densità fondiaria; questa misura, comunque, non sarà mai superiore al 50% della densità
fondiaria media nella zona. Oltre alle destinazioni consentite dalla disciplina di zona devono
essere realizzate strutture destinate alla sosta ed al rimessaggio al servizio della zona stes-
sa.

3. Nell'area di contorno di piazza Matteotti le trasformazioni di ripristino tipologico devono essere
integrate, nell'ambito di Piano di recupero, ad un disegno di riqualificazione funzionale, com-
prendente anche autorimesse per residenti, collegato al recupero degli elementi qualificanti
dell'assetto morfologico in atto alla demolizione del 1932.
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CAPO 34 - ZONA TERRITORIALE OMOGENEA B

ART. 34.0 - DEFINIZIONE

1. La zona territoriale omogenea B comprende le parti di territorio a prevalente destinazione re-
sidenziale, totalmente o parzialmente edificate e diverse dalla zona A.

2. La disciplina di tale zona è diversificata, in rapporto alle diverse strategie definite nei confronti
del carico urbanistico esistente, secondo le seguenti articolazioni normative:

a B1 - parti della zona B soggette a politiche di intensificazione degli insediamenti;

b B2 - parti della zona B in condizioni di equilibrio insediativo, soggette a politiche di
consolidamento;

c B3 - parti della zona B soggette a politiche di riequilibrio e riproporzionamento degli
insediamenti;

d B4 - parti della zona B comprese nel territorio extraurbano.

ART. 34.1 - DISCIPLINA DELLE ZONE ELEMENTARI B1, B2, B3

1. L'utilizzazione del suolo nelle zone elementari B1, B2, B3 è definita dalle norme del presente
Capo.

2. Le distanze minime fra le costruzioni sono regolate dall'art. 83.1 delle presenti Norme e dal
Regolamento edilizio.

ART. 34.2 - DESTINAZIONI D'USO EDILIZIO AMMESSE NELLE ZONE ELEMENTARI B1, B2,
B3

1. Nelle zone elementari B1, B2, B3 sono ammesse trasformazioni edilizie ed urbanistiche di-
rette a collocare destinazioni d'uso comprese nelle seguenti categorie, secondo la classifica-
zione di cui al Capo 23:

a A/0 - abitazioni di ogni tipo;
b A/10 - uffici e studi privati;
c B/1 - collegi, convitti, educandati, ricoveri, orfanotrofi, ospizi, conventi, seminari,

caserme;
d B/4 - uffici pubblici;
e C/1 - negozi, botteghe (e locali per pubblici esercizi);
f C/2 - magazzini e locali di deposito;
g C/3 - laboratori per arti e mestieri;
h C/6 - autorimesse, rimesse;
i D/2 - alberghi e pensioni;
j D/5 - istituti di credito, cambio ed assicurazione.

2. Nelle zone elementari che comprendono aree destinate ad attrezzature generali o a servizi di
quartiere sono inoltre ammesse le destinazioni rispettivamente previste per la zona territo-
riale omogenea F e la zona territoriale omogenea G.

3. La norma di cui al precedente 1. comma non è immediatamente eseguibile: compete agli
strumenti urbanistici di attuazione, oppure alla Normativa delle zone elementari, selezionare



76

le destinazioni d'uso che possono essere attribuite ai singoli immobili mediante trasformazio-
ni edilizie o dell'uso stesso.

4. Sono consentite inoltre, anche se non esplicitamente previste dalla Normativa delle zone
elementari, le seguenti modificazioni della destinazione d'uso:

a da C/1 (negozi, botteghe e locali per pubblici esercizi) a C/2 (magazzini e locali di de-
posito);

b da C/1 (negozi, botteghe e locali per pubblici esercizi) a C/3 (laboratori per arti e me-
stieri);

c da C/3 (laboratori per arti e mestieri) a C/2 (magazzini e locali di deposito).

ART. 34.3 - DISCIPLINA DELLE ZONE ELEMENTARI B4

1. Le zone elementari B4 individuano gli edifici situati a gruppi o isolatamente in territorio extra-
urbano, non connessi all'attività agricola, non aventi destinazione produttiva e diversi dalla
zona territoriale omogenea A.

2. Le zone elementari B4 sono soggette alla disciplina confermativa di cui al precedente art.
31.9, integrata dai commi successivi e dalle prescrizioni specifiche eventualmente dettate
dalla Normativa delle zone elementari.

3. Nei fabbricati di tipo residenziale non soggetti a vincolo conservativo le destinazioni d'uso edi-
lizio preesistenti possono essere modificate in:

a A/0   - abitazioni di ogni tipo;

b C/6   - autorimesse.

4. Nei fabbricati di tipo rurale non soggetti a vincolo conservativo, con funzioni abitative origina-
riamente presenti in tutto o in parte del fabbricato, è ammessa la destinazione abitativa A/0
con un massimo di tre alloggi per fabbricato.

5. Gli interventi di sostituzione edilizia sui fabbricati di cui ai sopra estesi commi 3. e 4. devono
essere ubicati all’interno dell’originaria pianta dell’edificio sul lotto; devono rispettare le altezze
preesistenti, nonché disegni, tecniche e materiali propri della tradizione locale.

6. Nei fabbricati soggetti a vincolo conservativo sono ammessi gli interventi di cui al Capo 61
delle presenti norme ivi compresa la tipologia di cui all’art. 61.3 ad eccezione degli amplia-
menti, intendendosi come tali, a titolo esemplificativo, sopraelevazioni, addizioni di corpi di
fabbrica. La chiusura di spazi porticati è consentita, qualora sia ammessa dalla categoria di
intervento che disciplina il fabbricato. Nei medesimi fabbricati sono ammesse le seguenti de-
stinazioni d’uso, purché risultino compatibili con il rispetto delle norme di tutela dell'ambiente,
del patrimonio culturale e delle distanze minime e con le limitazioni di seguito indicate:

a A/0 - abitazioni di ogni tipo;
b A/10 - uffici e studi privati;
c C/1 - limitatamente a locali per pubblici esercizi;
d C/2 - magazzini e locali di deposito;
e C/3 - laboratori per arti e mestieri;
f C/6 - autorimesse.

I soli edifici con originaria funzione abitativa, in tutto o in parte, oltre a quelli destinati a stalle e
fienili, di cui alla definizione contenuta nel glossario, possono essere oggetto di trasformazio-
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ne ad uso abitativo. Su tali edifici possono essere realizzati alloggi fino ad un massimo di tre,
qualora i suddetti siano già destinati in tutto o in parte a residenza, e fino ad un massimo di 2,
nel caso di stalle e fienili. Qualora non sia possibile ricavare autorimesse all’interno degli edi-
fici esistenti, è ammessa la realizzazione di autorimesse in costruzioni separate fino alla
concorrenza della dotazione minima obbligatoria, di cui all’art.81.3 seguente, con ubicazioni e
soluzioni compositive appropriate alle caratteristiche dell'edificio principale servito, anche in
deroga alle distanze dai limiti delle zone territoriali omogenee, fissate dall’art. 83.1 delle pre-
senti Norme, fermo restando le norme del Codice Civile.

7. Non è ammessa la ricostruzione di edifici soggetti a vincolo conservativo abusivamente de-
moliti o lasciati perire.

8. Nei fabbricati composti da più unità tipologiche le modalità di calcolo della capacità insediativa
si applicano ad ogni singola unità.

9. Sono ammesse recinzioni per delimitare i confini di zona territoriale omogenea, o di proprietà
esterna ad essa, se in siepe viva e rete metallica nelle parti fisse, ad eccezione degli accessi
carrai realizzabili in muratura, anche per l’eventuale contenimento dei contatori delle utenze
pubbliche. Le aree cortilive a corte aperta od a corpi disgiunti devono mantenere tali loro con-
figurazioni a salvaguardia della tipologia rurale tradizionale.

10. Quando le trasformazioni edilizie o dell'uso riguardino direttamente o funzionalmente una
quota non minoritaria dell'organismo edilizio, devono essere progettate unitariamente per
unità minime di intervento corrispondenti all'intero nucleo edilizio rurale originario, limitata-
mente a:
a sistemazione delle aree cortilive, le quali devono mantenere l’originaria configurazione

delle parti comuni;
b sistema degli accessi, che va conservato nella sua unitarietà;
c recinzioni, che devono osservare le modalità di cui al sopra esteso comma 9;
d eventuali nuovi locali di servizio, da realizzare prioritariamente con il recupero di fabbri-

cati esistenti, o in un unico corpo aggiuntivo.
Per la definizione di nucleo edilizio rurale originario si rimanda al Glossario.

11. Possono essere ammesse maggiore capacità insediativa e/o destinazioni d'uso aggiuntive in
complessi di edifici rurali o in tipi edilizi speciali, esclusivamente nell'ambito di strumenti ur-
banistici attuativi, in variante al Piano regolatore generale.

12. E’ consentito l’utilizzo di area agricola, per quanto strettamente necessario, qualora sia di-
mostrata l’impossibilità di reperire, all’interno della zona B4, la dotazione obbligatoria di par-
cheggi a servizio di pubblici esercizi. I parcheggi devono essere realizzati con tecniche e
materiali rispettosi delle caratteristiche del contesto e tali da non compromettere gli usi agri-
coli. La concessione e/o autorizzazione edilizia deve essere accompagnata dall’assunzione
dell’obbligo, da parte del soggetto attuatore, della rimessa in pristino dell’area agricola, al ter-
mine del suo utilizzo e delle eventuali condizioni alle quali essa deve avvenire.

13. In tutti gli edifici privi di funzione abitativa e non altrimenti disciplinati sono ammessi solo usi di
servizio alla residenza, quali autorimesse, cantine, lavanderie, stenditoi, depositi attrezzi.

14. E’ fatto obbligo di idoneo trattamento delle acque reflue nel rispetto dei limiti di qualità di cui al
DLGS 11 maggio 1992, n.152, fatta salva la facoltà di prescrivere l’allacciamento alla pubbli-
ca fognatura, quando tecnicamente possibile, in relazione all’ubicazione e consistenza
dell’insediamento.
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CAPO 35 - ZONA TERRITORIALE OMOGENEA C

ART. 35.0 - DEFINIZIONE

1. La zona territoriale omogenea C comprende le parti di territorio prevalentemente destinate a
nuovi insediamenti residenziali.

ART. 35.1 - DESTINAZIONI D'USO EDILIZIO AMMESSE

1. Nella zona territoriale omogenea C sono di norma ammesse costruzioni aventi destinazione
A/0 - abitazioni di ogni tipo.

2. Nella zona territoriale omogenea C, in quanto comprendente aree destinate ad attrezzature
generali o a servizi di quartiere, sono inoltre ammesse le destinazioni rispettivamente previ-
ste per la zona territoriale omogenea F e la zona territoriale omogenea G.

ART. 35.2 - DISCIPLINA DETTAGLIATA DELLA ZONA C

1. L'utilizzazione del suolo nelle zone elementari C è definita dalla Normativa delle zone ele-
mentari di cui al Capo 31.

2. L'attuazione delle previsioni di Piano regolatore nelle zone elementari C è disposta mediante
Piano particolareggiato relativo quantomeno ai nuovi insediamenti previsti.

3. Le parti edificate eventualmente preesistenti all'interno della zona territoriale omogenea C,
nonché, una volta che ne sia ultimata l'edificazione, i nuovi insediamenti, sono regolati dalla
medesima disciplina della zona territoriale omogenea B.

4. Le distanze minime fra le costruzioni sono regolate dall'art. 83.1 delle presenti Norme e dal
Regolamento edilizio.
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CAPO 36 - ZONA TERRITORIALE OMOGENEA D

ART. 36.0 - DEFINIZIONE

1. Sono comprese nella zona territoriale omogenea D le parti di territorio, anche parzialmente o
totalmente edificate, destinate a insediamenti a prevalente funzione produttiva di tipo indu-
striale, artigianale, commerciale, direzionale e turistico.

2. La disciplina di tale zona è diversificata, in rapporto alle diverse destinazioni prevalenti ed alle
diverse strategie nei confronti del carico urbanistico esistente, secondo le seguenti articola-
zioni normative:

a D1 - parti della zona D a prevalente destinazione industriale e terziaria soggette a
politiche di intensificazione degli insediamenti;

b D2 - parti della zona D a prevalente destinazione industriale, e terziaria in condizioni
di equilibrio insediativo, soggette a politiche di consolidamento;

c D3 - parti della zona D a prevalente destinazione industriale e terziaria, soggette a
politiche di riequilibrio e riproporzionamento degli insediamenti;

d D4 - parti della zona D a prevalente destinazione industriale e terziaria destinate
prevalentemente alla realizzazione di nuovi insediamenti;

e D5 - parti della zona D a prevalente destinazione terziaria;

f D6 - parti della zona D comprese nel territorio extraurbano.

3. La Normativa delle zone elementari e gli strumenti urbanistici di attuazione, ricercando la più
congrua collocazione delle attività in rapporto alle vocazioni dei siti ed alle molteplici esigenze
funzionali o propensioni localizzative delle imprese, ed in coerenza all'art. 3 della legge regio-
nale 8 novembre 1988, n. 46, possono ubicare nella zona territoriale omogenea D modeste
quote di ulteriori funzioni, ove necessarie per assicurare completezza e funzionalità del ser-
vizio agli insediamenti e nel limite di una quota massima del 5% della capacità insediativa,
purchè compatibili, anche se non esplicitamente indicate ai successivi articoli o dalla Norma-
tiva delle zone elementari stessa. In tale caso dovrà essere assicurato il reperimento delle
aree per servizi pubblici.

ART. 36.1 - NORME COMUNI ALLE ZONE D1, D2, D3, D4, D5

1. L'utilizzazione del suolo nelle zone elementari D1, D2, D3, D4, D5 è definita dalla Normativa
delle zone elementari di cui al Capo 31.

2. Le distanze minime fra le costruzioni sono regolate dall'art. 83.1 delle presenti Norme e dal
Regolamento edilizio.

ART. 36.2 - DISCIPLINA DELLE ZONE ELEMENTARI D1, D2, D3

1. Nelle zone elementari D1, D2, D3 (parti della zona D a prevalente destinazione industriale e
terziaria) la superficie utile per attività produttive può avere attribuite le seguenti destinazioni
d'uso edilizio, salvo diversa indicazione della Normativa delle zone elementari:

a A/0 - abitazioni (di custodia);
b C/2 - magazzini e locali di deposito;
c C/3 - laboratori per arti e mestieri;
d C/6 - autorimesse, rimesse;
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e D/1 - opifici;
f D/7 - fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di una attività industriale e

non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni.

2. La norma di cui al precedente 1. comma non è immediatamente eseguibile: compete agli
strumenti urbanistici di attuazione, o alla Normativa delle zone elementari, selezionare le de-
stinazioni d'uso che possono essere attribuite ai singoli immobili mediante trasformazioni
edilizie o dell'uso.

3. Nei fabbricati aventi le destinazioni produttive di cui al precedente 1. comma possono essere
realizzate abitazioni di custodia in ragione di una ogni 1.000 mq di superficie utile produttiva,
con arrotondamento all'intero più vicino e fino ad un massimo di quattro unità. Possono inol-
tre essere realizzati locali con destinazione A/10 (uffici e studi privati) a servizio dell'attività
principale svolta, a condizione che siano compresi in un'unica unità immobiliare.

4. Le distanze minime fra le costruzioni sono regolate dall'art. 83.1 delle presenti Norme e dal
Regolamento edilizio.

ART. 36.3 - DISCIPLINA DELLE ZONE ELEMENTARI D4

1. Nelle zone elementari D4 (parti della zona D a prevalente destinazione industriale e terziaria
per nuovi insediamenti) l'attuazione delle previsioni di Piano regolatore è disposta mediante
Piano particolareggiato. Le destinazioni d'uso ammesse sono le medesime indicate dal pre-
cedente articolo.

2. Le parti edificate preesistenti, nonché, una volta che ne sia ultimata l'edificazione, i nuovi in-
sediamenti, sono regolati dalla medesima disciplina delle zone elementari D2.

ART. 36.4 - DISCIPLINA DELLE ZONE ELEMENTARI D5

1. Nelle zone elementari D5 (parti della zona D a prevalente destinazione terziaria) la superficie
utile per attività produttive può avere attribuite le seguenti destinazioni d'uso edilizio:

a A/0 - abitazioni di ogni tipo;
b A/10 - uffici e studi privati;
c B/4 - uffici pubblici;
d B/5 - scuole, laboratori scientifici;
e C/1 - negozi, botteghe (e locali per pubblici esercizi);
f C/2 - magazzini e locali di deposito;
g C/3 - laboratori per arti e mestieri;
h D/2 - alberghi e pensioni;
i D/3 - teatri, cinematografi, sale per concerti e spettacoli;
j D/5 - istituti di credito, cambio ed assicurazione;
k D/8 - fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di una attività commerciale

e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni.

2. La norma di cui al precedente 1. comma non è immediatamente eseguibile: compete agli
strumenti urbanistici di attuazione, o alla Normativa delle zone elementari, selezionare le de-
stinazioni d'uso che possono essere attribuite ai singoli immobili mediante trasformazioni
edilizie o dell'uso.
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3. In ogni edificio la superficie utile destinata ad abitazioni non deve superare il 40% della super-
ficie utile totale. Nei casi in cui la Normativa delle zone elementari consenta in aree comprese
in tali zone elementari anche la realizzazione di abitazioni, il Piano particolareggiato o altro
strumento urbanistico equivalente possono permutare parte della capacità insediativa resi-
denziale in superficie utile per attività produttive destinata a funzioni terziarie, in ragione di 100
mq per abitazione.

ART. 36.5 - DISCIPLINA DELLE ZONE ELEMENTARI D6

1. Le zone elementari D6 individuano gli edifici specialistici di tipo industriale, commerciale e ar-
tigianale in territorio extraurbano, non collegati direttamente all’attività agricola e aventi desti-
nazione produttiva.

2. Agli edifici compresi in tali zone territoriali omogenee possono essere attribuite le seguenti
destinazioni d'uso edilizio, purché compatibili con il contesto ambientale, previo nulla osta di
attività specifiche ai sensi dell’art. 50.3 delle presenti norme:
a C/2 - magazzini e locali di deposito;
b C/3 - laboratori per arti e mestieri;
c D/1 - opifici;
d D/7 - fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di una attività industriale e

non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni;
nonché le destinazioni relative alla funzione agricola.

Sono vietati gli insediamenti comportanti produzione di acque reflue industriali, così come de-
finite dall’art.1 del DLGS 11 maggio 1999, n. 152, ad eccezione dei casi di recapito delle ac-
que reflue a impianti di depurazione pubblici, o qualora sia attuato idoneo trattamento in situ,
debitamente autorizzato

3. Sulle costruzioni esistenti si applica la disciplina confermativa definita dal precedente art.
31.9, con le integrazioni del successivo comma, e dalle prescrizioni specifiche eventual-
mente dettate dalla Normativa delle zone elementari.

4. Le costruzioni aventi le destinazioni d'uso indicate al precedente comma possono essere
ampliate una tantum fino ad incrementare la superficie utile originaria o comunque esistente
e legittimata al 28 aprile 1975 fino ad un massimo del 15% in percentuale e di 700 mq in valo-
re assoluto. È ammessa la realizzazione di abitazioni di custodia nei limiti indicati dal prece-
dente art. 36.2, 3. comma.

5. Ulteriori ampliamenti fino ad un incremento massimo del 25%, comprensivo altresì di even-
tuali superfici condonate ai sensi delle leggi 28 febbraio 1985, n. 47 e 23 dicembre 1994, n.
724 e successive modificazioni ed integrazioni, oppure trasformazioni che comportino inci-
denti sostituzioni edilizie sono subordinate alla preventiva formazione di apposito piano di re-
cupero esteso all'intera zona elementare.

6. L'altezza massima ammessa è di un piano più piano terra e 8 ml Gli ampliamenti e le sopra-
elevazioni non devono superare la minore tra l’altezza prescritta, ml 8, e l’altezza caratteristi-
ca delle costruzioni facenti parte del nucleo.

7. In caso di ampliamenti e ristrutturazioni di edifici esistenti, per fini di mitigazione ambientale,
lungo i lati che confinano con la zona agricola, deve essere realizzata una cortina vegetale
con specie autoctone costituita da almeno un filare di alberi ad alto fusto, posti a distanza
ravvicinata, intercalati da essenze arbustive.
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8. Sono ammesse recinzioni per delimitare i confini di zona territoriale omogenea, o di proprietà
esterna ad essa, se in siepe viva e rete metallica nelle parti fisse, ad eccezione degli accessi
carrai realizzabili in muratura, anche per l’eventuale contenimento dei contatori delle utenze
pubbliche. Le aree cortilive a corte aperta od a corpi disgiunti devono mantenere tali loro con-
figurazioni a salvaguardia della tipologia rurale tradizionale.

9. E’ fatto obbligo di idoneo trattamento delle acque reflue nel rispetto dei limiti di qualità di cui al
DLGS 11 maggio 1999, n. 152, fatta salva la facoltà di prescrivere l’allacciamento alla pubbli-
ca fognatura, quando tecnicamente possibile, in relazione all’ubicazione e consistenza
dell’insediamento.
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CAPO 37 - ZONA TERRITORIALE OMOGENEA E

ART. 37.0 - DEFINIZIONE

1. La zona territoriale omogenea E comprende le parti di territorio extraurbano destinate ad usi
agricoli, definiti nel Glossario delle presenti norme, come individuate dalle tavole n. 2.1 ... 2.36
elencate all'art. 11.0. Nell’ambito di essa è vietata qualsiasi modificazione allo stato dei luoghi
non conforme ai predetti usi agricoli. E’ vietato altresì il tombamento di fossi stradali o inter-
poderali, se non per realizzare passi carrai o per specifiche esigenze di pubblico interesse.

2. La disciplina di tale zona è diversificata secondo le seguenti articolazioni normative:

a E1 - zona agricola normale: in grado di sviluppare le potenzialità produttive senza
particolari misure cautelative;

b E2 - zona agricola di interesse paesaggistico - ambientale: comprende porzioni di
territorio nelle quali devono adottarsi particolari precauzioni nell'esercizio dell'at-
tività agricola;

c E3 - zona agricola di interesse ambientale periurbana: comprende porzioni di territo-
rio, aventi potenzialità agricola, nelle quali sono necessarie ulteriori precauzioni
di tutela in relazione alle specifiche valenze di delimitazione tra ambito urbano
ed infrastrutture, anche a fini di mitigazione ambientale e tra ambiti urbani tra di
loro, al fine di riconoscerne le reciproche identità, nonché di conservazione di
visuali paesaggistiche.

3. Sono fatte salve le prescrizioni di cui ai Capi 51 e 52 delle presenti norme.

4. Nelle zone a Parco fluviale e all’interno dei perimetri relativi alle zone a Riserva naturale
orientata si applicano le prescrizioni specifiche di cui agli artt. 52.6 e 52.7 delle presenti nor-
me.

ART. 37.1 - DESTINAZIONI D'USO AMMESSE

1. Nell'ambito della zona agricola di tipo normale E1 sono ammesse tutte le destinazioni d'uso a
funzione agricola indicate al gruppo F dell'art. 23.0 delle presenti norme, nei limiti e con le
modalità indicate dai successivi articoli del presente Capo. In tale zona è ammessa la possi-
bilità di intervento mediante Piano di sviluppo aziendale o interaziendale.

2. Nell'ambito della zona agricola di interesse paesaggistico - ambientale E2 sono ammesse
tutte le destinazioni edilizie indicate al gruppo F dell'art. 23.0 delle presenti norme, ad esclu-
sione di nuovi allevamenti, o ampliamenti di allevamenti esistenti delle seguenti categorie:

a F/6 - allevamenti suinicoli aziendali ed interaziendali non per esclusivo autoconsumo;
b F/7 - allevamenti intensivi bovini;
c F/8 - allevamenti intensivi suini;
d F/9 - allevamenti intensivi di zootecnia minore.

 Sono inoltre esclusi:

e F/15 - strutture a servizio della meccanizzazione agricola;
f impianti interaziendali di conservazione e trasformazione dei prodotti agricoli;
g strade poderali o interpoderali di larghezza superiore a ml 4;
h installazione di pannelli pubblicitari, permanenti o provvisori, ad eccezione delle insegne

relative ad attività produttive e servizi ivi esistenti e di indicazioni di tipo turistico locale.



84

 Le seguenti opere infrastrutturali diffuse, già disciplinate dal precedente art. 22.14, sono am-
messe quando abbiano rilevanza meramente locale, in quanto al servizio del Comune e/o di
un Comune limitrofo. Qualora invece non abbiano rilevanza meramente locale, la loro realiz-
zazione è ammessa se prevista dagli strumenti di pianificazione nazionali, regionali e provin-
ciali, oppure previa verifica della compatibilità rispetto alle caratteristiche ambientali e pae-
saggistiche del territorio interessato:

i impianti atti alla trasmissione di segnali radiotelevisivi e di collegamento, nonché im-
pianti a rete puntuali per telecomunicazioni;

j impianti per l’approvvigionamento idrico e per lo smaltimento dei reflui e dei rifiuti solidi;
k sistemi tecnologici per il trasporto dell’energia;
l opere temporanee per attività di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geogno-

stico e non alterino in maniera permanente l’assetto del territorio;
m linee di comunicazione viaria, ferroviaria;
n cabine elettriche, cabine di decompressione del gas, impianti di pompaggio per

l’approvvigionamento idrico, irriguo e civile di modesta entità.

3. In zona E2, non è inoltre ammessa la presentazione di Piani di sviluppo aziendali o inter-
aziendali per la creazione di nuovi centri aziendali.

4. Nell'ambito della zona agricola di interesse ambientale - paesaggistico periurbana E3 sono
ammesse le destinazioni d'uso a funzione agricola indicate al gruppo F dell'art. 23.0 delle
presenti norme, con esclusione di nuovi allevamenti, o ampliamenti degli allevamenti esistenti
delle seguenti categorie:

a F/3 - allevamenti zootecnici aziendali ed interaziendali bovini;
b F/4 - allevamenti zootecnici aziendali ed interaziendali per zootecnia minore;
c F/5 - allevamenti suinicoli aziendali per esclusivo autoconsumo;
d F/6 - allevamenti suinicoli aziendali ed interaziendali non per esclusivo autoconsumo;
e F/7 - allevamenti intensivi bovini;
f F/8 - allevamenti intensivi suini;
g F/9 - allevamenti intensivi di zootecnia minore.

 Sono inoltre esclusi:

h F12 - lagoni di accumulo dei liquami, impianti e strutture di depurazione di reflui zoo-
tecnici;

i F15 - strutture a servizio della meccanizzazione agricola;
j impianti interaziendali di conservazione e trasformazione dei prodotti agricoli.

5. Nella zona E3 non è ammessa presentazione di Piani di sviluppo aziendali o interaziendali.

6. In tutta la zona territoriale omogenea E sono infine ammesse le seguenti destinazioni funzio-
nali:

a G/12 - colture agrarie;
b G/20 - bacini idrici per itticoltura.
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ART. 37.2 - LIMITI DI ALTEZZA E DISTANZA PER LA ZONA E

1. Ove non diversamente disposto da strumenti urbanistici attuativi si applicano alle costruzioni i
seguenti limiti massimi di altezza e minimi di distanza:

a l'altezza massima delle nuove costruzioni è stabilita in ml 10.50, con un massimo di
due piani utili fuori terra;

b la distanza di volumi edilizi rispetto a pareti finestrate non deve essere inferiore a quella
prescritta all'art. 83.1; le nuove costruzioni dovranno inoltre osservare, nei confronti
della viabilità, degli edifici e delle altre costruzioni, nonché di limiti diversi, le distanze
minime indicate alla tabella B delle presenti norme.
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>10 10 10 10 20 20 20 15 20 15 20 Strade vicinali
>5 6 40 15 60 20 40 6 15 6 60 Abitazioni
6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 Servizi rustici

>5 10 20 10 20 20 20 15 15 10 20 Limiti di proprietà
>5 10 40 20 300 200 250 100 40 20 300 Zone non agricole urbane
>5 10 20 15 100 100 100 50 20 10 80 Zone non agricole

extraurbane.
15 6 6 6 6 6 6 6 6 6 Allevamenti aziendali
40 6 6 6 6 6 6 6 6 Allevamenti intensivi
15 6 6 6 20 20 20 6 20 6 20 Vasche accumulo

irrigazione
60 20 15 15 Contenitori aperti per li-

quami e impianti di depura-
zione reflui e zootecnici

15 6 20 20 Concimaie a platea
6 6 6 6 6 6 6 20 6 15 Serre Intensive

TABELLA B - Distanze minime, di cui al Capo 37 delle presenti norme, da osservarsi nell'ambito
della zona territoriale omogenea E, espresse in metri lineari.

ART. 37.3 - DEFINIZIONE DI CENTRO AZIENDALE

1. Per ogni azienda agricola organizzata è di norma individuato un solo centro aziendale. Tale
individuazione è effettuata dagli strumenti urbanistici.

2. Se non individuato da strumenti urbanistici il Centro aziendale è identificato in sede di con-
cessione edilizia nel più appropriato complesso di fabbricati agricoli esistenti nell'Azienda; la
sua estensione è definita dall'insieme delle particelle catastali adiacenti che al 26 marzo 1979
risultavano classificate al N.C.T. come particelle prive di rendita catastale, classate come
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fabbricato rurale e/o come ente urbano accertato o da accertare. In difetto tale centro azien-
dale è identificato con riferimento alla suddivisione particellare definita dagli elaborati grafici
facenti parte integrante della procedura di accatastamento e presentati per l'accatastamento
steso entro il 30 novembre 1988 presso il catasto ai sensi del combinato disposto dell'art. 52
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 e del Decreto Legge 13 aprile 1939, n. 652 (vedasi le pro-
cedure di cui al modello 26CT e relativi elaborati grafici). Dal momento della sua individuazio-
ne il Centro aziendale è vincolato alla superficie territoriale dell'azienda; su tale superficie,
qualora l'azienda sia scorporata in aziende minori, potranno essere individuati nuovi Centri
aziendali esclusivamente nell'ambito di apposito Piano di sviluppo aziendale e interaziendale.

3. L'estensione del Centro aziendale, determinata ai sensi del precedente 2. comma, può esse-
re accresciuta, in aziende di estensione superiore a 2 ha, mediante una traslazione parallela
dei lati diretta verso l'esterno. L'incremento percentuale di superficie e la superficie fondiaria
totale del Centro aziendale risultanti da tale accrescimento non devono superare i valori per-
centuali e le estensioni di seguito indicati in riferimento a classi dimensionali delle aziende
agricole:
a per le aziende di estensione inferiore a 10 ha: 100% e 3.500 mq;
b per le aziende di estensione superiore a 30 ha: 300% e 10.000 mq;
 per le aziende di estensione compresa fra 10 e 30 ha gli incrementi ed i limiti di cui sopra si
determinano mediante interpolazione lineare.

4. Qualora la realtà aziendale richiedente comprenda più poli edilizi agricoli la possibilità di in-
cremento di cui al precedente comma è attuabile una sola volta e limitatamente ad un solo
Centro aziendale per ogni azienda.

5. In caso di ampliamento del centro aziendale, in base ai criteri di cui al precedente 3. comma,
deve essere redatto un apposito elaborato che definisca il nuovo perimetro, in opportuna
scala, e la situazione distributiva del nuovo centro aziendale, prevedendo la piantumazione di
alberature di tipo autoctono, ad alto fusto, in prossimità o a corona dell’area del centro azien-
dale, o, in filare, a sottolineare le vie di accesso o altri elementi morfologici esistenti, con un
minimo di 10 piante ogni 1.000 mq di centro aziendale. Tale obbligo vale anche nel caso di
realizzazione di nuove costruzioni o di interventi su edifici già presenti, con il mantenimento
del perimetro del centro aziendale esistente.

ART. 37.4 - COSTRUZIONE DI ABITAZIONI AGRICOLE E SERVIZI RUSTICI

1. Nelle aziende agricole di estensione non inferiore a 2 ha è consentita all'interno del Centro
aziendale, eventualmente ampliato in base ai criteri di cui al precedente art. 37.3, la realizza-
zione di abitazioni agricole e/o fabbricati agricoli alle seguenti condizioni e se giustificati in
base alle attuali esigenze aziendali, tramite apposita relazione agronomica. Qualora non pre-
esistano edifici da recuperare e/o ampliare è ammessa la realizzazione di nuovi corpi edilizi
separati all’interno del centro aziendale. La realizzazione di nuove costruzioni ad uso abita-
zione agricola è consentita nelle ipotesi disciplinate dall’art. 40, 5. comma, lett. a) e b), della
legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47, e successive modificazioni ed integrazioni. All’interno
dei fabbricati esistenti, con parziale o totale destinazione residenziale, o a stalla e fienile sog-
getti a vincolo conservativo, è inoltre ammessa, una tantum e nel rispetto del volume esi-
stente, la realizzazione di una sola abitazione, oltre a quelle già esistenti alla data di entrata in
vigore delle presenti norme, per le seguenti categorie: familiari collaboratori, imprenditori agri-
coli, di cui all’art. 2135 del codice civile, operatori agricoli con rapporto di lavoro part-time,
salariati assunti con contratto di lavoro a tempo indeterminato.

2. La costruzione di nuovi corpi edilizi per abitazioni agricole e servizi rustici totalmente o pre-
valentemente al di fuori del perimetro del centro aziendale è subordinata alla preventiva for-



87

mazione di Piano di sviluppo aziendale e interaziendale esteso all'intera azienda agricola or-
ganizzata.

3. Nelle aziende di estensione inferiore a 2 ha è consentita, all’interno del centro aziendale, la
realizzazione di nuovi edifici per abitazioni agricole o fabbricati di servizio, se giustificati in
base alle esigenze aziendali mediante Piano di sviluppo aziendale e solamente in presenza
di realtà ad alta specializzazione, quali ad esempio di tipo floro-vivaistico od orticolo. Nuove
abitazioni possono essere realizzate per i soggetti di cui al 1. comma del presente articolo.

4. Le abitazioni agricole di nuova costruzione dovranno essere realizzate in un unico edificio
comprendente anche cantine, autorimesse, centrali termiche, lavanderie ed altri analoghi
servizi.

5. Le nuove costruzioni di cui al presente articolo dovranno in ogni caso essere ubicate in adia-
cenza ai complessi edificati preesistenti, integrate nell'ambito dell'area cortiliva e realizzate
secondo criteri di coerenza con le essenziali caratteristiche tipologiche, costruttive e compo-
sitive proprie delle forme tradizionali locali e dei tipi edilizi rurali a corte tipici dell'area culturale
modenese, quali definite dall'art. 22.4 delle presenti norme.

6. Non sono ammesse nuove costruzioni o riedificazioni nelle aziende in cui siano state abusi-
vamente demolite o fatte perire costruzioni soggette a vincolo conservativo.

7. È vietata la costruzione, anche tramite Piano di sviluppo aziendale o interaziendale, di nuovi
edifici abitativi, ad uso agricolo, su unità poderali dalle quali siano stati scorporati edifici per i
quali è consentito il recupero per funzioni non connesse con l’esercizio dell’attività agricola.

8. All’esterno del perimetro del centro aziendale possono essere realizzate le seguenti strutture:
a impianti tecnici di irrigazione e regimazione idrica;
b impianti di distribuzione di energia elettrica, gas, acqua;
c lagoni di accumulo liquami e impianti di depurazione reflui zootecnici;
d silos orizzontali;
e recinti all’aperto per animali;
f concimaie

9. Sono ammesse recinzioni solamente se realizzate in rete metallica e pali di sostegno, in cor-
rispondenza dei limiti di proprietà o del centro aziendale o del lato fronte strada. Gli accessi
carrabili possono essere in muratura, anche per l’eventuale contenimento dei contatori per le
utenze pubbliche. Nel caso in cui le recinzioni interessino aziende superiori a 2 ha, il limite
inferiore della recinzione dovrà essere sollevato dal piano di campagna di almeno 10 cm.

ART. 37.5 - COSTRUZIONE ED AMPLIAMENTO DI ALLEVAMENTI DI TIPO AZIENDALE

1. Sono allevamenti zootecnici di tipo aziendale quelli nei quali l’alimentazione del bestiame vie-
ne effettuata regolarmente mediante razioni costituite per almeno il 40%, espresso in unità fo-
raggiere, da potenziali produzioni aziendali e nei quali non vengono superati i rapporti, di se-
guito indicati, tra peso vivo medio mantenuto / anno e superficie agraria utile in proprietà e/o
in diritto reale di godimento, o in affitto per un periodo non inferiore a 15 anni:

a allevamenti bovini: 40 q.li/ettaro di peso vivo medio mantenuto/anno;

b allevamenti suinicoli: 40 q.li/ettaro di peso vivo medio mantenuto/anno; tali alle-
vamenti dovranno inoltre essere realizzati in conformità al Piano stralcio di settore del
Piano territoriale per il risanamento e la tutela delle acque per il comparto zootecnico,
approvato con deliberazione del Consiglio regionale dell' 8 marzo 1995 n. 2409;
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c allevamenti equini: 30 q.li/ettaro di peso vivo medio mantenuto/anno;

d allevamenti caprini e ovini: 20 q.li/ettaro di peso vivo medio mantenuto/anno;

e allevamenti avicunicoli: 15 q.li/ettaro di peso vivo medio mantenuto/anno;

 in altri casi si procede per analogia, tenendo conto del carico inquinante, con il limite massi-
mo di 40 q.li/ettaro di peso vivo medio mantenuto/anno.

2. Allevamenti di tipo aziendale sono ammessi nell'ambito di aziende di estensione non inferiore
a 3 ha alle seguenti condizioni:

a in via prioritaria mediante il recupero di edifici esistenti, o mediante il loro ampliamento;

b in via subordinata e nel solo caso in cui non preesistano edifici da recuperare e/o am-
pliare, mediante la realizzazione di nuovi corpi edilizi, purché contenuti totalmente o
prevalentemente all'interno del perimetro del centro aziendale.

 Allevamenti di tipo aziendale per zootecnia minore sono ammessi nell'ambito di aziende di
estensione non inferiore ad 1 ha, all’interno degli edifici esistenti.

3. La costruzione di nuovi corpi edilizi per allevamenti di tipo aziendale esterni al perimetro del
centro aziendale, o in aziende di estensione inferiore a quella prescritta dal comma prece-
dente, è subordinata alla preventiva formazione di apposito Piano di sviluppo aziendale o in-
teraziendale.

4. Ai fini del calcolo del peso vivo medio mantenuto per anno e per il dimensionamento degli
edifici si dovrà fare riferimento a quanto previsto dall’art. 11 e ai parametri contenuti nella ta-
bella n. 1 della circolare regionale n. 5404 del 10 ottobre 1995 e ai criteri ed obiettivi quali –
quantitativi di riferimento di cui alla deliberazione della Giunta Regionale n. 641 del 11 maggio
1998.

ART. 37.6 - COSTRUZIONE ED AMPLIAMENTO DI ALLEVAMENTI DI TIPO INTENSIVO

1. La realizzazione di nuovi allevamenti intensivi è subordinata alla formazione di apposito Piano
particolareggiato, con l’osservanza dei seguenti limiti ed indicazioni. Gli allevamenti suinicoli
intensivi sono disciplinati dal Piano stralcio di settore del Piano territoriale per il risanamento e
la tutela delle acque per il comparto zootecnico, approvato con deliberazione del Consiglio
regionale dell' 8 marzo 1995, n. 2409. Gli eventuali nuovi allevamenti suinicoli intensivi sono
soggetti alle seguenti prescrizioni:

a superficie territoriale minima di intervento: 8000 mq;

b indice di utilizzazione fondiaria: 0,3 mq/mq;

c superficie utile minima edificabile: 700 mq;

d superficie utile massima edificabile: 3.000 mq.

2. Gli allevamenti bovini intensivi di nuova costruzione sono soggetti alle seguenti prescrizioni:

a superficie territoriale minima d'intervento: 8.000 mq;

b indice di utilizzazione fondiaria: 0,3 mq/mq;

c superficie utile minima edificabile: 700 mq;

d superficie utile massima edificabile: 3.000 mq.

3. L’ampliamento dei fabbricati esistenti è consentito tramite intervento diretto, nei limiti dei se-
guenti parametri edilizi-urbanistici:
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a superficie territoriale minima d'intervento: appoderamento in atto, come da stato di fatto
catastale alla data del 28 aprile 1975;

b superficie utile: incremento massimo del 10% della superficie utile esistente al 28 aprile
1975, con il limite assoluto di 3.300 mq.

4. Gli allevamenti intensivi di altro tipo e per zootecnia minore sono soggetti alle medesime pre-
scrizioni disposte per gli allevamenti intensivi di bovini di cui al comma precedente, con le
seguenti diversificazioni:

a Superficie territoriale minima d'intervento: 5.000 mq;

b Superficie utile minima edificabile: 500 mq;

c Superficie utile massima edificabile: 2.000 mq.

5. Nell'ambito degli allevamenti di tipo intensivo è ammessa la realizzazione di una abitazione di
custodia, da realizzarsi secondo le modalità ed i criteri indicati dall'art. 37.4.

6. Le distanze minime prescritte dal precedente art. 37.2 devono essere osservate per ogni
parte e componente dell’allevamento.

7. Ai fini del calcolo del peso vivo medio mantenuto per anno e per il dimensionamento degli
edifici dovrà farsi riferimento all’art. 11 ed ai parametri di cui alla tabella 1 della circolare re-
gionale n. 5404 del 10 ottobre 1995 e ai criteri ed obiettivi quali – quantitativi di riferimento di
cui alla deliberazione della Giunta Regionale n. 641 del 11 maggio 1998.

ART. 37.7 - IMPIANTI A SERVIZIO DELLA MECCANIZZAZIONE AGRICOLA E STRUTTURE
INTERAZIENDALI DI TRASFORMAZIONE DEI PRODOTTI AGRICOLI

1. La realizzazione di nuove costruzioni destinate a strutture a servizio della meccanizzazione
agricola, in funzione di lavorazioni meccanico-agrarie in conto terzi e di strutture interazien-
dali di trasformazione dei prodotti agricoli è subordinata alla formazione di apposito Piano
particolareggiato ed all'osservanza dei seguenti limiti:

a superficie territoriale minima d'intervento: 5.000 mq;

b indice di utilizzazione fondiaria: 0,45 mq/mq;

c superficie utile massima edificabile: 30 mq per macchina operatrice;

d altezza massima: 10,5 ml.

2. L’ampliamento dei fabbricati esistenti è consentito, con intervento diretto, nei limiti dei se-
guenti parametri urbanistico-edilizi:

a superficie territoriale minima d'intervento: appoderamento in atto, come da stato di fatto
catastale alla data del 28 aprile 1975;

b superficie utile: per le strutture a servizio della meccanizzazione agricola incremento
massimo del 20% della superficie utile esistente al 28 aprile 1975, fino ad un indice di
utilizzazione fondiaria massimo di 0,4 mq/mq e fino ad un rapporto massimo di 40 mq
per macchina operatrice; per le strutture interaziendali di trasformazione dei prodotti
agricoli incremento massimo del 20% della superficie utile esistente al 28 aprile 1975,
fino ad un indice di utilizzazione fondiaria massimo di 0,4 mq/mq;

c altezza massima: 10,5 ml.
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ART. 37.8 - COSTRUZIONE DI SERRE INTENSIVE

1. La costruzione di serre intensive deve osservare i seguenti parametri:

a Superficie territoriale minima d'intervento: 5.000 mq;

b Superficie territoriale massima d'intervento: 20.000 mq;

c Indice di utilizzazione fondiaria: 0,85 mq/mq.

Essa è subordinata alla formazione di apposito Piano particolareggiato quando la superficie
coperta sia superiore a 500 mq.

2. Le strutture tipo tunnel od altri impianti analoghi privi di strutture di fondazione, se ed in quanto
destinati al semplice riparo o all'intensificazione di colture agrarie praticate direttamente e
continuativamente sulla superficie agraria coperta da tali strutture, non sono soggette al rila-
scio di atti autorizzatori.

ART. 37.9 - STRUMENTI URBANISTICI ATTUATIVI OBBLIGATORI

1. La formazione di un Piano particolareggiato è obbligatoria per:

a le aziende aventi una estensione superiore a 50 ha, nel caso siano da attuarsi trasfor-
mazioni diverse da interventi di tipo conservativo o di ampliamento su edifici esistenti e
situati all'interno del centro aziendale, come definito all'art. 37.3;

b la realizzazione di nuovi allevamenti intensivi;

c la realizzazione di serre intensive, solo se superiori a 500 mq di superficie coperta;

d la realizzazione di impianti al servizio della meccanizzazione agricola e di strutture in-
teraziendali di trasformazione di prodotti agricoli.

2. Il Piano di sviluppo aziendale o interaziendale è obbligatorio per le aziende agricole che, es-
sendo nelle condizioni previste dalla legge regionale 5 maggio 1977, n. 18, intendono esegui-
re opere che superano i limiti fissati dalle norme urbanistiche di zona ai sensi della legge re-
gionale 7 dicembre 1978, n. 47, per la creazione di nuovi centri aziendali e per la costruzione
all’esterno di quelli esistenti.

ART. 37.10 - RECUPERO DEGLI ALLEVAMENTI ZOOTECNICI DISMESSI

1. Negli immobili destinati ad allevamenti zootecnici, con esclusione di quelli ricadenti in zone di
tutela del Piano territoriale di coordinamento provinciale, aventi superficie coperta complessiva
(riferita all'insieme degli immobili) superiore a 2.000 mq, dismessi da almeno tre anni, sono
ammesse trasformazioni edilizie o dell’uso per realizzare nuove unità immobiliari con destina-
zione abitativa, previa demolizione di tutte le sole strutture adibite all’attività di allevamento, ad
eccezione di quelle assoggettate a vincolo conservativo. Il calcolo della superficie coperta
esclude, ai sensi della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47 e successive modificazioni ed
integrazioni, tettoie, baracche e manufatti precari.

2. La destinazione urbanistica dell’area sarà oggetto di variante al Piano regolatore, ai sensi dell’art.
15, comma 4, lett. c), della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47 e successive modificazioni
ed integrazioni, con contestuale elaborazione di specifiche schede di cui alla Normativa delle
zone elementari (residenziale extraurbana) e valutazione inerente la sostenibilità ambientale e
territoriale delle previsioni anche rispetto alle reti idriche e di smaltimento di cui alla direttiva del-
l'art. 44, comma 2, del Piano territoriale di coordinamento provinciale.



91

3. Le nuove abitazioni e i relativi servizi devono essere realizzati in un unico edificio, di altezza
massima di un piano, oltre il piano terra e di 8,50 ml. Possono essere realizzate fino ad un mas-
simo di tre abitazioni; per ognuna la superficie utile ammessa è calcolata in ragione di 100 mq di
superficie utile ogni 1.000 mq di superficie coperta oggetto di demolizione, per un massimo di
300 mq.

4. Il nuovo edificio va ubicato in prossimità di eventuali fabbricati residui dall’originario nucleo, prefe-
ribilmente sull’area di sedime delle demolizioni e deve inoltre essere realizzato secondo criteri di
coerenza con le caratteristiche tipologiche, costruttive e compositive dei tipi edilizi rurali a corte,
utilizzando disegni, tecniche e materiali propri della tradizione locale.

5. Il progetto edilizio di trasformazione degli immobili dovrà prevedere:

a la bonifica dell’area, con eliminazione di ogni impianto, deposito o stoccaggio liquami e al-
tre deiezioni animali;

b il ripristino dell'uso agricolo sulle aree non interessate dal nuovo edificio, con riporto di ter-
reno vegetale;

c la sistemazione complessiva dell’area con l’inserimento di siepi e alberature autoctone.

6. Eventuali recinzioni potranno essere realizzate in siepe viva e rete metallica nelle parti fisse, ad
eccezione degli accessi carrai realizzabili in muratura, anche per l’eventuale contenimento dei
contatori delle utenze pubbliche.
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CAPO 38 - ZONA TERRITORIALE OMOGENEA F

ART. 38.0 - DEFINIZIONE

1. La zona territoriale omogenea F comprende le parti di territorio prevalentemente destinate al-
l'insediamento di attrezzature pubbliche o di uso pubblico di interesse urbano e territoriale
aventi maggiore rilevanza. Ulteriori quote di aree con questa destinazione sono comprese al-
l'interno delle zone territoriali omogenee A, B, C, D, G, nelle quantità indicate dalla Normativa
delle zone elementari come aree per attrezzature generali.

2. La disciplina di tale zona è diversificata secondo le seguenti articolazioni normative:
a F1 - parti della zona F in territorio urbano;
b F2 - parti della zona F in territorio extraurbano.

ART. 38.1 - DISCIPLINA DELLE AREE PER ATTREZZATURE GENERALI

1. Le zone elementari F1 sono disciplinate dalla Normativa delle zone elementari che in parti-
colare individua le destinazioni d'uso edilizie ammesse nella zona elementare stessa. In ogni
caso sulle aree destinate ad attrezzature generali possono essere collocate esclusivamente
destinazioni edilizie appartenenti alle seguenti categorie:

a B/1 - collegi, convitti, educandati, ricoveri, orfanotrofi, ospizi, conventi, seminari, ca-
serme;

b B/2 - case di cura ed ospedali appartenenti ad enti di diritto pubblico istituzionalmente
operanti;

c B/3 - prigioni e riformatori;
d B/4 - uffici pubblici;
e B/5 - scuole, laboratori scientifici;
f B/6 - biblioteche, pinacoteche, musei, gallerie, accademie;
g C/4 - fabbricati e locali per esercizi sportivi appartenenti a soggetti operanti istituzio-

nalmente senza fine di lucro;
h C/6 - autorimesse, rimesse, scuderie, stalle;
i D/2 - alberghi e pensioni;
j D/3 - teatri, cinematografi, sale per concerti e spettacoli;
k D/4 - case di cura ed ospedali non appartenenti ad enti di diritto pubblico istituzional-

mente operanti;
l D/6 - fabbricati e locali per esercizi sportivi appartenenti a soggetti operanti con fine di

lucro;
m E/1 - stazioni per servizi di trasporto terrestri ed aerei;
n E/3 - costruzioni e fabbricati per speciali esigenze pubbliche;
o E/4 - recinti chiusi per speciali esigenze pubbliche;
p E/7 - fabbricati destinati all'esercizio pubblico dei culti;
q E/8 - fabbricati e costruzioni nei cimiteri;
r E/9 - edifici a destinazione particolare non compresi nelle precedenti categorie del

gruppo E.
 A tali aree possono inoltre essere attribuite le seguenti destinazioni funzionali:
s G/1 - impianti sportivi a raso;
t G/2 - impianti sportivi per balneazione;
u G/4 - parchi e giardini pubblici;
v G/6 - parcheggi per autoveicoli.
Possono essere altresì collocate mense, così come definite nel precedente art. 23. 2, 2.
comma.
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ART. 38.2 - DISCIPLINA DETTAGLIATA DELLA ZONA F1

1. Le indicazioni non immediatamente prescrittive del Piano regolatore per le zone F sono poste
in attuazione mediante Piano particolareggiato di iniziativa pubblica, al quale compete in par-
ticolare determinare dimensioni o requisiti urbanistici delle attrezzature di interesse genarle
previste.

2. Sulle aree destinate ad attrezzature di interesse generale può essere concessa a soggetti
privati la realizzazione, conformemente alle indicazioni degli strumenti urbanistici e nell'am-
bito di Piano particolareggiato di iniziativa pubblica, di impianti e costruzioni aventi le destina-
zioni prescritte dal presente Capo. In tale caso la convenzione prevista come elemento co-
stitutivo del Piano particolareggiato deve comprendere patti che regolino l'uso degli impianti e
dei servizi, anche in coordinamento con impianti e servizi pubblici. Detti strumenti devono
inoltre destinare una quota non inferiore al 40% della superficie fondiaria a verde e/o par-
cheggi pubblici o di uso pubblico, aggiuntiva alle pertinenze delle funzioni insediate o da inse-
diare.

3. Fino a quando non siano stati formati gli strumenti di iniziativa pubblica, di cui al precedente
comma, nelle zone territoriali omogenee F (comprese le quote interne ad altre zone) sono
consentite trasformazioni edilizie esclusivamente concernenti gli adeguamenti delle attrez-
zature esistenti, nel limite di un indice di utilizzazione fondiaria di 0,40 mq/mq di superficie
utile.

4. Le distanze minime fra le costruzioni sono regolate dall'art. 83.1 delle presenti Norme e dal
Regolamento edilizio.

ART. 38.3 - DISCIPLINA DELLE ZONE ELEMENTARI F2

1. Il presente articolo disciplina gli immobili situati a gruppi o isolatamente in territorio extraurba-
no, aventi prevalentemente le destinazioni d'uso indicate al precedente art. 38.1.

2. Nelle zone elementari F2 sono ammesse le medesime destinazioni d'uso edilizie indicate dal
precedente art. 38.1, 1. comma.

3. L'assetto di tali zone elementari deve essere definito mediante Piano particolareggiato di ini-
ziativa pubblica o strumento urbanistico equivalente. In assenza di tale strumento gli immobili
in esse compresi sono soggetti alla disciplina confermativa definita dal precedente art. 31.9 e
dalle prescrizioni specifiche eventualmente dettate dalla Normativa delle zone elementari .

4. Compatibilmente con il rispetto della disciplina di tutela del patrimonio di interesse culturale di
cui al Capo 61, le costruzioni destinate a D/2 - alberghi e pensioni - esistenti al 3 marzo 1989
possono essere ampliate, anche con intervento diretto, nella misura massima del 50% in
termini di superficie utile.

5. Sono ammesse recinzioni per delimitare i confini di zona territoriale omogenea, o di proprietà
esterna ad essa, se in siepe viva e rete metallica nelle parti fisse, ad eccezione degli accessi
carrai realizzabili in muratura, anche per l’eventuale contenimento dei contatori delle utenze
pubbliche. Le aree cortilive a corte aperta od a corpi disgiunti devono mantenere tali loro con-
figurazioni a salvaguardia della tipologia rurale tradizionale.

6. E’ fatto obbligo di idoneo trattamento delle acque reflue nel rispetto dei limiti di qualità di cui al
DLGS 11 maggio 1999, n. 152, fatta salva la facoltà di prescrivere l’allacciamento alla pubbli-
ca fognatura, quando tecnicamente possibile, in relazione all’ubicazione e consistenza
dell’insediamento
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CAPO 39 - ZONA TERRITORIALE OMOGENEA G

ART. 39.0 - DEFINIZIONE

1. La zona territoriale omogenea G comprende le parti di territorio prevalentemente destinate al-
l'insediamento di servizi, di spazi pubblici o riservati alle attività collettive, al verde pubblico ed
ai parcheggi, nonché relative alla specificazione urbanistica del Piano di adeguamento e svi-
luppo della rete distributiva. Ulteriori quote di aree con questa destinazione sono comprese
all'interno delle zone territoriali omogenee A, B, C, D, F, nelle quantità indicate dalla Normati-
va delle zone elementari come aree per servizi di quartiere.

2. La disciplina di tale zona è diversificata secondo le seguenti articolazioni normative:

a G1 - parti della zona G in territorio urbano;

b G2 - parti della zona G in territorio extraurbano.

ART. 39.1 - DISCIPLINA DELLE AREE PER SERVIZI DI QUARTIERE

1. Le zone elementari G1 sono disciplinate dalla Normativa delle zone elementari che in parti-
colare individua le destinazioni d'uso edilizie ammesse nella zona elementare stessa. In ogni
caso sulle aree destinate a servizi di quartiere possono essere collocate esclusivamente de-
stinazioni edilizie appartenenti alle seguenti categorie:
a B/4 - uffici pubblici;
b B/5 - scuole, laboratori scientifici;
c C/4 - fabbricati e locali per esercizi sportivi appartenenti a soggetti operanti istituzio-

nalmente senza fine di lucro;
d C/6 - autorimesse (solo se di uso pubblico);
e D/3 - teatri, cinematografi, sale per concerti e spettacoli;
f D/6 - fabbricati e locali per esercizi sportivi appartenenti a soggetti operanti con fine di

lucro;
g E/3 - costruzioni e fabbricati per speciali esigenze pubbliche;
h E/4 - recinti chiusi per speciali esigenze pubbliche;
i E/7 - fabbricati destinati all'esercizio pubblico dei culti;
j E/9 - edifici a destinazione particolare non compresi nelle precedenti categorie del

gruppo E.

 A tali aree possono inoltre essere attribuite le seguenti destinazioni funzionali:
k G/1 - impianti sportivi a raso;
l G/2 - impianti sportivi per balneazione;
m G/4 - parchi e giardini pubblici;
n G/6 - parcheggi per autoveicoli.

 Possono essere altresì collocate mense, così come definite dal precedente art. 23.2, 2. comma.

2. Possono essere ubicate nell'ambito della zona territoriale omogenea G anche strutture sani-
tarie e socio-assistenziali previste da strumenti di programmazione di enti pubblici territoriali.
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ART. 39.2 - DISCIPLINA DETTAGLIATA DELLA ZONA G1

1. Nelle zone G, l’attuazione delle previsioni di Piano regolatore avviene mediante Piano parti-
colareggiato di iniziativa pubblica, al quale compete determinare dimensioni e requisiti urba-
nistici dei servizi previsti, oppure mediante intervento diretto quando la Normativa delle Zone
elementari detti prescrizioni specifiche.

2. Sulle aree computate fra le dotazioni minime ed inderogabili prescritte dall'art. 46 della legge
regionale 7 dicembre 1978, n. 47 e riservate all'espropriazione, può essere concessa a sog-
getti privati la realizzazione, conformemente alle indicazioni degli strumenti urbanistici e nel-
l'ambito di Piano particolareggiato di iniziativa pubblica, di impianti e costruzioni aventi le de-
stinazioni prescritte dal presente Capo. In tale caso la convenzione prevista come elemento
costitutivo del Piano particolareggiato deve comprendere patti che regolino l'uso pubblico de-
gli impianti e dei servizi, anche in coordinamento con impianti e servizi pubblici, e definiscano
il regime degli immobili alla scadenza prevista. Inoltre, non meno del 50% della superficie
fondiaria deve essere adibito alle destinazioni funzionali G/1 (impianti sportivi a raso), G/2
(impianti sportivi per balneazione), G/4 (parchi e giardini pubblici), G/6 (parcheggi per auto-
veicoli).

3. Fino a quando non siano stati formati gli strumenti di cui al precedente 1. comma, nelle zone
territoriali omogenee G, o nelle aree elementari destinate a servizi di quartiere, sono consen-
tite trasformazioni edilizie esclusivamente concernenti gli adeguamenti dei servizi esistenti,
nel limite di un indice di utilizzazione fondiaria di 0,50 mq/mq di superficie utile. Tale indice
non può comunque essere superato nel caso di cui al precedente 2. comma.

4. Le distanze minime fra le costruzioni sono regolate dall'art. 83.1 delle presenti Norme e dal
Regolamento edilizio.

ART. 39.3 - MODALITA’ DI ATTUAZIONE DELLE ZONE G1 NON OGGETTO DI DIVERSA DI-
SCIPLINA

1. I proprietari di aree per servizi di quartiere in territorio urbano (zone G1), hanno la facoltà di
proporre una parziale modificazione di destinazione urbanistica, per realizzare interventi resi-
denziali, terziari e produttivi, a fronte della cessione gratuita, al Comune, della restante parte,
in presenza delle seguenti condizioni:
a le aree non siano ancora state poste in attuazione, ancorché su di esse sia vigente uno

strumento urbanistico attuativo;
b le aree non siano oggetto di prescrizioni specifiche dettate dalla Normativa delle zone

elementari del Piano regolatore;
c le aree non siano ricomprese, dal Piano dei servizi, tra le zone carenti.

2. La proposta deve essere formulata nel rispetto dei parametri e con i contenuti di seguito descrit-
ti, in forma di atto unilaterale d’obbligo.

3. Nelle aree di cui i proprietari propongono di mutare la destinazione urbanistica, la densità inse-
diativa ammessa è di 50 abitazioni/ha. La superficie utile residenziale può essere convertita in
tutto o in parte nelle altre destinazioni previste dal successivo comma, in base al coefficiente di
moltiplicazione 1,5. La superficie utile media per le nuove abitazioni non deve eccedere 100 mq,
così come definiti all'art. 3 del D.M. 10/5/77 n. 801.

4. Le destinazioni edilizie devono essere coerenti con il tessuto insediativo circostante. Sono am-
messe esclusivamente:
a A/0 - abitazioni di ogni tipo;
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b A/10 - uffici e studi privati;
c C/2 - magazzini e locali di deposito;
d C/3 - laboratori per arti e mestieri;
e C/6 - autorimesse.

5. Qualora la superficie fondiaria dell’area interessata dalla proposta superi 3000 mq, la superficie
delle aree di cui i privati propongono la modifica di destinazione urbanistica non può superare il
20% del totale. Nel caso di aree di superficie inferiore a 3000 mq o di particolare morfologia, la
percentuale può superare il 20% e la proposta deve contenere, oltre a quanto previsto dal suc-
cessivo comma 6, l’impegno alla realizzazione, in tutto o in parte, dei servizi pubblici e/o delle
urbanizzazioni, a compensazione della minore quantità di area ceduta.

6. La proposta deve provenire, in forma congiunta, da tutti i proprietari delle aree di comparti unitari
di intervento, al fine di garantire il conseguimento degli obiettivi urbanistici definiti dal Piano rego-
latore, dal Piano dei servizi o da specifici atti della Giunta Comunale. Essa deve contenere:

a l’impegno alla cessione gratuita delle aree destinate alla realizzazione dei servizi pubblici,
non oggetto di modificazione di destinazione urbanistica;

b l’impegno alla realizzazione delle opere di urbanizzazione relative all’area di proprietà pri-
vata di cui si propone la modifica di destinazione urbanistica ed alla loro ubicazione
nell’area medesima;

c l’impegno alla eventuale cessione di aree ed opere di urbanizzazione.

7. L’accettazione della proposta avviene tramite approvazione di variante specifica al Piano rego-
latore, ai sensi dell’ art. 15, comma 4, lett. c), della legge regionale 7 dicembre 1978 n. 47 e suc-
cessive modificazioni ed integrazioni. L’attuazione delle previsioni così variate avviene previa
formazione ed approvazione di piano particolareggiato di iniziativa pubblica, oppure in regime di
concessione edilizia convenzionata.

ART. 39.4 - DISCIPLINA DELLE ZONE ELEMENTARI G2

1. Il presente articolo disciplina gli immobili situati a gruppi o isolati in territorio extraurbano,
aventi prevalentemente le destinazioni d'uso indicate al precedente art. 39.1.

2. Nelle zone elementari G2 sono ammesse le medesime destinazioni d'uso edilizie indicate dal
precedente art. 39.1.

3. L'assetto di tali zone elementari deve essere definito mediante Piano particolareggiato di ini-
ziativa pubblica o strumento urbanistico equivalente. In assenza di tale strumento gli immobili
in esse compresi sono soggetti alla disciplina confermativa definita dal precedente art. 31.9 e
alle prescrizioni specifiche eventualmente dettate dalla Normativa delle zone elementari.

4. Sono ammesse recinzioni per delimitare i confini di zona territoriale omogenea, o di proprietà
esterna ad essa, se in siepe viva e rete metallica nelle parti fisse, ad eccezione degli accessi
carrai realizzabili in muratura, anche per l’eventuale contenimento dei contatori delle utenze
pubbliche. Le aree cortilive a corte aperta od a corpi disgiunti devono mantenere tali loro con-
figurazioni a salvaguardia della tipologia rurale tradizionale.

5. E’ fatto obbligo di idoneo trattamento delle acque reflue nel rispetto dei limiti di qualità di cui al
DLGS 11 maggio 1999, n. 152, fatta salva la facoltà di prescrivere l’allacciamento alla pubbli-
ca fognatura, quando tecnicamente possibile, in relazione all’ubicazione e consistenza
dell’insediamento.
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PARTE IV - POLITICHE URBANISTICHE NELL'AMBIENTE EDIFICATO

CAPO 40 - GENERALITÀ

ART. 40.0 - FINALITÀ

1. Le norme della presente Parte indicano gli obiettivi ed i criteri a cui devono essere uniformate
le trasformazioni definite dagli strumenti attuativi nelle diverse parti del territorio urbano, in
funzione della qualità dell'ambiente e del paesaggio edificato.
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CAPO 41 - CONSERVAZIONE AMBIENTALE ED EDILIZIA

ART. 41.1 - CRITERI E MODALITÀ DI INTERVENTO

1. Sono soggette a politiche di conservazione ambientale ed edilizia le parti del territorio interes-
sate da agglomerati urbanistico-edilizi che rivestono carattere storico, artistico o di particolare
pregio ambientale.

2. Nel territorio soggetto a tale disciplina qualsivoglia intervento eseguito negli spazi pubblici
(piazze, strade, giardini) deve essere coerente e compartecipe dei caratteri funzionali ed
estetici prevalenti e peculiari della zona. Le scelte progettuali dovranno essere pertinenti ai
principi di salvaguardia e ripristino della globale organicità dell'ambiente tradizionale nel nu-
cleo antico, recuperando l'identità storica in essere con univoco riferimento alla metodologia
del restauro conservativo, da estendersi ad ogni singolo elemento componente lo spazio
pubblico.

3. In tale ambito urbano le ristrutturazioni di strade e altri spazi pubblici con rifacimenti di pavi-
mentazioni o impianti di illuminazione pubblica e con apposizione di elementi di arredo urba-
no dovranno essere conformi alla disciplina particolareggiata per il centro storico.
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CAPO 42 - TUTELA E RICOSTITUZIONE AMBIENTALE ED EDILIZIA

ART. 42.1 - CRITERI E MODALITÀ DI INTERVENTO

1. Gli ambiti urbani omogenei sottoposti a politiche di tutela e ricostituzione ambientale ed edili-
zia corrispondono alla prima fascia di espansione periferica otto-novecentesca, ai suoi am-
pliamenti organici attuati nel periodo tra le due guerre e a formazioni unitarie del tessuto ur-
bano espressive di differenti forme insediative.

2. In tali ambiti, individuati dalle tavole n. 2.1, ..., 2.36 elencate all'art. 11.0, le trasformazioni edi-
lizie devono conformarsi a criteri di salvaguardia, valorizzazione e ricostituzione dei caratteri
propri dell'organizzazione e dei connotati spaziali, funzionali, ambientali, compositivi degli in-
sediamenti di origine e delle loro coerenti forme evolutive e di consolidamento.

3. In tali ambiti gli interventi di sostituzione edilizia devono osservare le prescrizioni dell'art. 22.7.
In particolare l'intervento sostitutivo, da intendersi quale fattore di ricostituzione e riequilibrio
urbano-edilizio, deve ristabilire condizioni di coerente relazione contestuale mediante l'as-
sunzione delle regole organizzative, dimensionali, tipologiche delle unità insediative di inte-
resse culturale situate nel medesimo isolato od in isolati limitrofi.

4. Analoghe finalità di ricostituzione e riequilibrio urbano-edilizio secondo i criteri e le modalità di
impianto originario dei tessuti sono prescritte per interventi su singole unità insediative o loro
insiemi che comportano la parziale o totale riorganizzazione della conformazione degli isolati:

a negli isolati coerenti ai criteri insediativi dell'epoca di appartenenza, che abbiano subito
successivi interventi modificativi, va ripristinato il disegno di impianto originario;

b negli isolati il cui impianto originario, successivamente modificato o rimasto immutato,
non sia coerente con le regole e con le modalità insediative dell'epoca di appartenenza,
oppure la cui speciale conformazione sia dettata da una speciale, cessata funzione,
può essere ridefinita l'organizzazione interna e perimetrale. In tali casi i nuovi disegni
urbano ed edilizio devono istituire un rapporto di continuità e coerenza contestuale, ri-
trovando le regole della loro composizione e del loro dimensionamento nelle parti di
isolato o nei tessuti limitrofi posti sotto tutela.

5. Gli elementi costitutivi fondamentali della strutturazione e configurazione dello spazio pubbli-
co (strade, larghi, giardini e simili) devono essere conservati, valorizzati, ripristinati e com-
pletati. In particolare va confermato e restituito al sistema di alberature stradali l'originario si-
gnificato di separazione fra superfici pedonali e carrabili e di decoro, protezione e salubrità
dell'ambiente urbano mediante il ripristino delle aiuole e la restituzione dei pedonali alla loro
funzione.
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CAPO 43 - RICOMPOSIZIONE E RIASSETTO DEL TESSUTO URBANO

ART. 43.1 - CRITERI E MODALITÀ DI INTERVENTO

1. Le aree soggette a politiche di ricomposizione e riassetto urbanistico corrispondono princi-
palmente alle zone industriali di più antico insediamento, in cui si sono verificate intense per-
dite di funzioni. Vi sono inoltre comprese propaggini urbane edificate ai primi del secolo, pre-
valentemente residenziali, nonché zone miste più recenti, in cui sono in atto processi di de-
cadimento fisico e funzionale.

2. In queste aree le trasformazioni urbanistiche, edilizie e d'uso devono proporsi l'obiettivo pri-
mario della riabilitazione e riconversione a nuove funzioni del patrimonio edilizio e fondiario in
abbandono, secondo una criterio di conferma della originaria natura degli insediamenti, am-
piamente polifunzionale.

3. Devono proporsi inoltre il ripristino della qualità dell'immagine dell'ambiente urbano, venuta
meno a seguito del decadimento fisico e funzionale, o la sua creazione nelle situazioni locali
carenti all'origine per questo aspetto.

4. Nell'ambito degli insediamenti di formazione meno recente tali interventi devono informarsi ad
un criterio di conservazione e ricomposizione degli elementi caratterizzanti il paesaggio ur-
bano, con particolare riferimento alle cortine murarie degli edifici a destinazione produttiva, ai
volumi tecnici particolarmente riconoscibili o significativi, all'ampio assortimento di tipi edilizi
polifunzionali, alla sistemazione degli spazi pubblici. L'inserimento o la sostituzione di volumi
in edifici singoli o complessi esistenti, anche in assenza di specifiche prescrizioni o vincoli
conservativi, deve di conseguenza ricercare la conferma degli elementi costruttivi caratteriz-
zanti il volume originario, integrandoli nel nuovo assetto compositivo.

5. A tale fine le nuove funzioni da collocare devono essere ricercate fra quelle più confacenti alle
caratteristiche dimensionali e tipologiche degli edifici da riconvertire.

6. Sempre nell'ambito degli insediamenti di meno recente formazione gli interventi di adegua-
mento e rifacimento delle opere di urbanizzazione primaria devono, con analogo criterio, ten-
dere al ripristino dell'assetto originario, estendendo tale criterio anche agli interventi di com-
pletamento o integrazione richiesti dalle trasformazioni urbanistiche ed edilizie poste in attua-
zione.
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CAPO 44 - RIEQUILIBRIO E QUALIFICAZIONE DI TESSUTI CARENTI

ART. 44.1 - CRITERI E MODALITÀ DI INTERVENTO

1. Le aree urbane soggette a politiche di riequilibrio e qualificazione comprendono prevalente-
mente insediamenti edificati dalla metà degli anni '50 alla metà degli anni '60, in assenza di
una efficace e confacente strumentazione urbanistica.

2. In tali aree le trasformazioni edilizie sono in generale da orientarsi alla diminuzione del carico
urbanistico in atto, in funzione degli obiettivi quantitativi fissati dal Piano regolatore nel lungo
termine, sia come diminuzione del numero di abitazioni esistenti, sia come trasferimento, ri-
conversione o alleggerimento di altre funzioni congestionanti.

3. Tale finalità deve essere perseguita nell'ambito del processo medesimo di pianificazione so-
prattutto mediante la ricerca delle situazioni locali di maggiore trasformabilità, al fine di pro-
muovere le più opportune trasformazioni del patrimonio edilizio esistente specialmente attra-
verso la individuazione e la costituzione delle necessarie condizioni di convenienza impren-
ditoriale per la loro realizzazione.

4. La qualificazione e l'ordinamento dell'ambiente urbano nelle parti di territorio oggetto del pre-
sente capo sono da perseguirsi principalmente attraverso la concentrazione delle funzioni
presenti, il migliore utilizzo degli spazi interstiziali e di pertinenza degli edifici e l'appropriata
sistemazione degli spazi pubblici.

5. La concentrazione delle funzioni presenti, con particolare riferimento agli esercizi commer-
ciali, deve proporsi la creazione di centri che contribuiscano alla polarizzazione degli aggre-
gati insediativi, scarsamente differenziati, con effetti collaterali di decongestionamento e ra-
zionalizzazione del sistema di viabilità locale.

6. La ricomposizione ed organizzazione degli spazi interstiziali e di pertinenza degli edifici, per
un loro più razionale utilizzo, deve tendere, anche attraverso iniziative esemplari, ad accre-
scere ed adeguare le dotazioni di pertinenza delle abitazioni e delle altre funzioni insediate,
soprattutto I nuclei elementari di verde e gli spazi per la sosta ed il ricovero di autovetture, ac-
crescendo al contempo la qualità delle sistemazioni all'intorno ed al piede degli edifici.

7. Gli interventi sugli spazi pubblici, consistenti prevalentemente nel reticolo viario, devono ten-
dere al miglioramento della funzionalità e dell'immagine dell'ambiente urbano mediante la ri-
conversione di superfici (particolarmente da viabilità ridondante) a favore delle dotazioni di al-
tri servizi indispensabili e mediante il compimento o il rifacimento delle urbanizzazioni prima-
rie e il diffuso impiego di alberature.
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CAPO 45 - CONSOLIDAMENTO E COMPIMENTO DI AMBITI URBANI PIANIFICATI

ART. 45.1 - CRITERI E MODALITÀ DI INTERVENTO

1. Sono soggette a politiche di consolidamento e compimento le aree urbane prevalentemente
edificate sotto la direzione di strumenti urbanistici attuativi o di progetti unitari.

2. In tali aree, confermato l'assetto urbanistico generale, le ulteriori trasformazioni devono ten-
dere alla conduzione a compimento ed alla migliore integrazione degli insediamenti con le
adiacenze. Queste finalità sono da perseguire soprattutto mediante interventi di adegua-
mento delle urbanizzazioni e qualificazione degli spazi pubblici nelle aree edificate esterne
agli insediamenti pianificati, nonché mediante l'inserimento di funzioni e di volumi appropriati
ad accrescere la continuità dei tessuti e dei percorsi e a meglio saldare modelli insediativi
adiacenti, sovente profondamente diversi.
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CAPO 46 - AREE PER FUNZIONI O INSEDIAMENTI COMPLESSI

ART. 46.1 - CRITERI E MODALITÀ DI INTERVENTO

1. Le funzioni e gli insediamenti di elevata complessità e rilevanza previsti in tali aree devono
trovare appropriato assetto mediante Piani particolareggiati o strumenti urbanistici di attua-
zione, o mediante progetti di opere di pubblica utilità.

2. Tali Piani o progetti devono essere formati su una estensione territoriale non inferiore a quella
destinata complessivamente alle funzioni ed agli insediamenti previsti.
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CAPO 48 - ZONE DI RECUPERO

ART. 48.1 - DEFINIZIONE

1. Ai fini della legge 6 agosto 1978, n. 457, art. 27 le zone di recupero sono individuate in coinci-
denza con gli ambiti territoriali indicati ai Capi 41, 42, 43 e 44 della presente Parte, nonché
con la zona territoriale omogenea E. Rientrano inoltre nelle suddette zone di recupero le por-
zioni di territorio nelle quali la Normativa delle zone elementari impone o ammette la forma-
zione di Piano di recupero.

2. Alla modifica di tale individuazione si applica il procedimento di cui al citato art. 27, 2. comma
della legge 6 agosto 1978, n. 457.



105

CAPO 49 - ZONE DI TUTELA DI ELEMENTI DELLA CENTURIAZIONE

ART. 49.1 - DEFINIZIONE

1. Le zone di tutela di elementi della centuriazione sono parti di territorio nella cui attuale struttu-
ra permangono segni, sia localizzati sia diffusi, della centuriazione.

2. Gli elementi caratterizzanti l'impianto storico della centuriazione sono:

a le strade;

b le strade interpoderali;

c i canali di scolo e di irrigazione disposti lungo gli assi principali della centuriazione;

d i tabernacoli agli incroci degli assi;

e le case coloniche;

f i relitti dei filari di antico impianto orientati secondo la centuriazione;

g i prati stabili orientati secondo la centuriazione.

ART. 49.2 - DISCIPLINA DELLE ZONE DI TUTELA DI ELEMENTI DELLA CENTURIAZIONE

1. Nelle zone di tutela di elementi della centuriazione è fatto divieto di alterare le caratteristiche
essenziali degli elementi di cui al 2. comma del precedente art. 49.1; qualsiasi intervento di
realizzazione, ampliamento e rifacimento di infrastrutture viarie e di canali deve possibilmente
riprendere gli analoghi elementi lineari della centuriazione e comunque essere complessiva-
mente coerente con l'organizzazione territoriale.

2. Gli interventi di nuova edificazione, sia di annessi rustici, sia di unità edilizie ad uso abitativo,
funzionali alle esigenze di addetti all'agricoltura, devono essere coerenti con l'organizzazione
territoriale e di norma costituire unità accorpate urbanisticamente e paesaggisticamente con
l'edificazione preesistente.

3. In tali zone, individuate dalla cartografia di Piano in conformità alla zonizzazione di cui all’art.
21, 2. comma, lett. d del Piano Territoriale Paesistico Regionale, qualsiasi modifica al patri-
monio edilizio, ad esclusione degli interventi che non ne modifichino la consistenza planime-
trica ed altimetrica e delle modifiche degli elementi morfologici elencati al comma 2. del pre-
cedente articolo, dovrà essere preventivamente autorizzata dalla competente Soprintenden-
za, previa richiesta, corredata di idonea documentazione, da inoltrare al Civico Museo Ar-
cheologico, il quale provvederà a sottoporla all’autorità competente.

4. Nelle zone ed elementi di interesse storico - archeologico di cui al presente articolo ed art.
49.1, vale la prescrizione di cui all’art. 33 del P.T.P.R.
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PARTE V - TUTELA DELL'AMBIENTE E DELLE RISORSE NATURALI

CAPO 50 - TUTELA DELL'AMBIENTE: GENERALITÀ

ART. 50.0 - OBIETTIVI DELLE DISPOSIZIONI A TUTELA DELLA QUALITÀ DELL'AMBIENTE

1. Il Piano Regolatore concorre ad assicurare in un quadro organico la promozione, la conser-
vazione ed il recupero delle condizioni ambientali conformi agli interessi della collettività ed
alla qualità della vita, nonché il mantenimento del patrimonio naturale e la difesa delle risorse
naturali dal degrado e dall'inquinamento.

2. A tal fine il Piano regolatore disciplina l'uso del territorio in relazione alle esigenze di risana-
mento, salvaguardia e valorizzazione del patrimonio ambientale, regolamentando le trasfor-
mazioni urbanistiche, edilizie e dell'uso.

3. La disciplina di Piano regolatore si raccorda inoltre al Regolamento comunale di igiene, al
Regolamento edilizio ed al Regolamento di polizia urbana che, mediante il nulla-osta all'eser-
cizio di attività specifiche, regolano l'insediamento o la modificazione di attività antropiche cui
siano connessi impatti oggettivamente quantificabili, o potenziali, in grado di causare apprez-
zabile depauperamento delle risorse naturali o della vita della collettività anche in ambito
areale circoscritto.

ART. 50.1 - ZONE DI TUTELA AMBIENTALE

1. Sono zone di tutela ambientale, oggetto di specifica disciplina:

a le aree di protezione secondaria, primaria ed assoluta delle captazioni acquedottistiche
comprese nei campi acquiferi oggetto di sfruttamento a fini idropotabili, nonché le zone
di rispetto delle medesime captazioni, così come definite dal DPR 24 maggio 1988 n.
236;

b le aree di riserva per le future espansioni delle captazioni acquedottistiche a fini idro-
potabili;

c le fasce di valorizzazione e recupero degli ambiti fluviali e dei corsi d'acqua minori;

d le aree comprese all’interno dei perimetri di tutela dei corpi idrici (C.I.S.).

ART. 50.2 - VALUTAZIONE DI COMPATIBILITÀ AMBIENTALE

1. Le fattispecie per le quali, a cura dei titolari delle istanze finalizzate a trasformazioni edilizie
ed urbanistiche, ivi comprese le attività estrattive e la realizzazione di opere infrastrutturali,
deve essere documentata la compatibilità con l'ambiente in rapporto alle proposte modifica-
zioni del territorio e/o delle attività e funzioni conseguentemente da insediarsi, sono previste
dalle specifiche norme di zona, o dalle disposizioni normative annesse ai regolamenti comu-
nali e/o eventuali piani di settore, che specificano altresì le relative modalità di presentazione.

2. Oggetto di individuazione, valutazione e verifica della compatibilità con l'ambiente sono i se-
guenti elementi:

a effetti di degrado qualitativo delle acque sotterranee in relazione alle condizioni di vulne-
rabilità intrinseca del contesto territoriale interessato;

b effetti di degrado quantitativo in relazione alle potenzialità degli acquiferi sotterranei, o
alle ripercussioni sul fenomeno di subsidenza del suolo;
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c effetti di degrado qualitativo dei corpi idrici di superficie;
d effetti di squilibrio sugli ecosistemi e di depauperamento del patrimonio floro-faunistico;
e ripercussioni sulle condizioni di carico idraulico dei bacini interessati;
f effetti di inquinamento atmosferico generale e locale derivanti da emissioni od esala-

zioni odorigene;
g effetti di inquinamento acustico derivanti da lavorazioni, impianti tecnologici, attività

umane, movimentazioni di merci e spostamento di mezzi;
h effetti di rumorosità ambientale derivanti dal traffico veicolare;
i effetti di degrado del territorio ed inquinamento del suolo derivanti dal deposito di rifiuti.

3. Per ciascuno degli impatti evidenziati dovranno essere infine descritti i dispositivi tecnologici
o gli accorgimenti operativi per attenuarne gli effetti e dovranno essere documentati i risultati
attesi.

ART. 50.3 - NULLA-OSTA ALL'ESERCIZIO DI ATTIVITÀ SPECIFICHE

1. Ferme restando le disposizioni di cui al successivo art. 54.2, la destinazione di edifici di nuo-
va realizzazione, o loro porzioni, o l'utilizzazione di edifici preesistenti per l'esercizio delle atti-
vità di cui alle successive lettere a), b), c), d) del 3. comma del presente articolo è subordi-
nata, nell'ambito del Regolamento edilizio, del Regolamento di igiene e del Regolamento di
polizia urbana, ad apposito preventivo nulla-osta all'esercizio dell'attività specifica, distinto
dalla certificazione di abitabilità relativa alle opere edilizie, rilasciata dal Comune.

2. Alle medesime prescrizioni sono subordinate le modificazioni di attività già esistenti che le
assimilino alle suddette.

3. Il preventivo conseguimento del nulla-osta all'esercizio è prescritto per le seguenti attività :

a attività e reparti di lavorazione riconducibili agli elenchi delle industrie insalubri di prima
e seconda classe ai sensi del Decreto del Ministro della Sanità del 5 settembre 1994 e
successive modifiche e integrazioni, limitatamente alle attività di cui alle tabelle C
“Attività industriali” e alle fasi di “produzione” e “deposito” per quanto concerne le tabelle
A “Sostanze chimiche” e B “Prodotti materiali”;

b attività a rischio di incidenti rilevanti, assoggettate a notificazione o dichiarazione ai
sensi del DLGS 28 settembre 1999, n. 177;

c aziende e attività che, pur non essendo assoggettate all’obbligo di dichiarazione di cui
sopra, utilizzino o effettuino il deposito di sostanze e/o materiali pericolosi o infiamma-
bili, così come individuate da disposizioni regionali, dal Regolamento di igiene o da altre
disposizioni normative vigenti;

d attività idroesigenti, così come definite nel Glossario;
e attività di servizio alla residenza, non compatibili con la residenza stessa;
f attività produttive con impianti a ciclo continuo, così come individuate dal DM 11 dicem-

bre 1996 e attività rumorose, come da declaratorie degli appositi regolamenti e fermo
restando quanto disposto dall’art. 8, comma 4 e 6 della legge 26 ottobre 1995, n. 447.

4. Il Regolamento comunale di igiene, e per quanto di competenza, il Regolamento edilizio ed il
Regolamento di polizia urbana determinano modalità e procedure per il conseguimento del-
l'autorizzazione di che trattasi per le diverse classi di attività elencate al comma precedente
del presente articolo.
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ART. 50.4 - AUTORIZZAZIONE PAESAGGISTICA

1. Sono assoggettati all’autorizzazione paesaggistica di cui all’art. 151 del DLGS 29 ottobre
1999, n. 490, gli interventi da realizzare nei corsi d’acqua e all’interno delle fasce laterali di
150 ml dalle sponde o dal piede dell’argine dei fiumi Secchia, Panaro, dei torrenti Tiepido,
Guerro, Nizzola, Grizzaga, Gherbella, Tegagna, del canale Naviglio, nonché degli altri corpi
idrici iscritti nell’elenco di cui al T.U. delle leggi sulle acque ed impianti elettrici, approvato con
Regio decreto 11 dicembre 1933, n. 1775, oltre agli interventi da realizzare nelle zone di inte-
resse archeologico definite come A2 dall’art. 63.3 delle presenti norme

2. La disposizione di cui sopra non si applica ai corpi idrici nei tratti tombati, oppure compresi
nel sistema fognario, ai sensi del vigente Regolamento dei servizi di fognatura e degli scarichi
nelle pubbliche fognature.
Non è inoltre applicabile alle aree che alla data del 6 settembre 1985:

a erano classificate come zone omogenee A e B;

b erano ricomprese all’interno del Programma pluriennale di attuazione, anche se classi-
ficate in zone diverse da quelle di cui sopra.

3. La tutela di cui al presente articolo è concorrente rispetto agli altri vincoli dettati sia dal Piano ter-
ritoriale paesistico regionale, sia dal Piano regolatore generale.
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CAPO 51 - PROTEZIONE DEI CAMPI ACQUIFERI

ART. 51.0 - CAMPO DI APPLICAZIONE E CONTENUTO DELLE NORME DI PROTEZIONE

1. Fermi restando i vincoli di cui al DPR 24 maggio 1988, n. 236, le prescrizioni del presente
Capo si applicano nell'ambito dei perimetri per la protezione statica delle captazioni idropota-
bili, individuati nelle tavole n. 2.1, ..., 2.36 elencate al precedente art. 11.0, 1. comma, lett. b).

2. Le prescrizioni e disposizioni di cui ai successivi articoli sono differenziate fra acquiferi pro-
tetti e acquiferi vulnerabili.

3. Sono campi acquiferi protetti quelli denominati:

a Cognento 1 (campo acquifero M.E.T.A.) identificato dal n. 1 al n. 12 della cartografia di
Piano regolatore ;

b Cognento 2 (campo acquifero A.I.M.A.G.) identificato dal n. 13 al n. 23 della cartografia
di Piano regolatore;

c Via Panni (campo acquifero M.E.T.A.) identificato dal n. 24 al n. 27 della cartografia di
Piano regolatore;

d Lesignana (pozzo M.E.T.A.) identificato dal n. 28 della cartografia di Piano regolatore).

4. Sono campi acquiferi vulnerabili quelli denominati:

a Cittanova (pozzo META) identificato dal n. 29 della cartografia di Piano regolatore;

b Marzaglia 1 (campo acquifero META) identificato dal n. 30 al n.32 della cartografia di
Piano regolatore;

c Marzaglia 2 (pozzo META) identificato dal n. 33 della cartografia di Piano regolatore;

d Baggiovara (pozzo META) identificato dal n. 34 della cartografia di Piano regolatore;

e Via Martiniana (pozzo Comune di Maranello) identificato dal n. 35 al n. 36 della carto-
grafia di Piano regolatore.

5. Le disposizioni e i vincoli dei successivi articoli sono finalizzati alla disciplina di tutela delle
captazioni rispetto a trasformazioni edilizie, urbanistiche o della destinazione d'uso relative ai
centri di pericolo, per l’integrità della qualità delle acque sotterranee, così come definiti nel-
l'allegato Glossario.

ART. 51.1 - AMBITI TERRITORIALI DI PROTEZIONE DELLE CAPTAZIONI

1. Ferme restando le definizioni di cui agli artt. 5, 6, e 7 del DPR 24 maggio 1988, n. 236, come
sostituiti dall’art. 21, commi 2, 3, 4 del DLGS 11 maggio 1999, n. 152, e i relativi divieti per la sal-
vaguardia delle captazioni acquedottistiche, sono oggetto di disposizioni di tutela attraverso il
Piano regolatore i seguenti ambiti territoriali:

a aree di tutela assoluta (PA);

b aree di protezione primaria (PA1);

c aree di protezione secondaria o allargata (PA2).

2. Le tavole di Piano regolatore identificano altresì i perimetri, definiti, con criterio geometrico, in
una circonferenza di ml 200 dall’ asse della condotta di risalita delle captazioni, delle zone di ri-
spetto di cui all’ art. 6 del DPR 24 maggio 1988, n. 236, come sostituito dall’art. 21, comma 3 del
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DLGS 11 maggio 1999, n. 152 (PA236), all’ interno dei quali sono in vigore i vincoli d’uso del ter-
ritorio ivi prescritti, afferenti al divieto delle seguenti attività, opere e destinazioni:

a dispersione di fanghi e acque reflue, anche se depurati;

b accumulo di concimi organici, fertilizzanti e pesticidi;

c spandimento di concimi chimici, fertilizzanti i pesticidi, salvo che l’impiego di tali sostanze
sia effettuato sulla base delle indicazioni di uno specifico piano di utilizzazione che tenga
conto della natura dei suoli, delle colture compatibili, delle tecniche agronomiche impiegate
e della vulnerabilità delle risorse idriche;

d dispersione nel sottosuolo di acque meteoriche provenienti da piazzali e strade;

e aree cimiteriali;

f apertura di cave che possono essere in connessione con la falda;

g apertura di pozzi ad eccezione di quelli che estraggono acque destinate al consumo uma-
no e di quelli finalizzati alla variazione dell’estrazione ed alla protezione delle caratteristiche
quali – quantitative della risorsa idrica;

h discariche di qualsiasi tipo, anche se controllate;

i gestione di rifiuti;

j stoccaggio di prodotti, o sostanze chimiche pericolose e sostanze radioattive;

k centri di raccolta, demolizione e rottamazione di autoveicoli;

l pozzi perdenti;

m pascolo e stabulazione di bestiame che ecceda i 170 kg/ha di azoto presente negli ef-
fluenti, al netto delle perdite di stoccaggio e distribuzione.

3. Le variazioni ai perimetri delle zone di tutela assoluta e di rispetto primario o allargato, deri-
vanti dall'apertura o chiusura dei pozzi, o da permanenti modifiche al regime d'uso delle
captazioni acquedottistiche, nonché le variazioni ai perimetri di cui al comma 2. del presente
articolo, disposte con atto di disciplina regionale, sono recepite dal Piano regolatore attraver-
so procedimento di variante da approvarsi in conformità al precedente art. 13.1.

ART. 51.2 - DISCIPLINA NEI PERIMETRI DI TUTELA ASSOLUTA (PA)

1. Il perimetro di tutela assoluta delle captazioni acquedottistiche attive, è definito, con criterio
geometrico, in una circonferenza del diametro di ml 10, da misurarsi dal centro della condotta
di risalita delle acque.

2. Il perimetro di tutela assoluta può essere individuato cartograficamente nelle tavole di piano
regolatore quando, in presenza di più pozzi attivi adiacenti, occorra far riferimento all’inviluppo
degli omologhi perimetri relativi ai pozzi in questione.

3. All'interno dei perimetri di tutela assoluta è vietata qualsiasi trasformazione fisica o dell'uso
diversa da quelle richieste dall'esercizio degli impianti di captazione.
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ART. 51.3 - DISCIPLINA ALL’INTERNO DEI PERIMETRI DI PROTEZIONE PRIMARIA (PA1)

1. Fermi restando i divieti e le prescrizioni di cui all’art. 6 del DPR 24 maggio 1988, n. 236, così
come sostituito dall’art.21, comma 3 del DLGS 11 maggio 1999, n. 152, le disposizioni di cui ai
successivi commi definiscono:

a le trasformazioni urbanistiche ed edilizie, nonchè le destinazioni d’uso e/o funzionali vietate
e consentite all’interno dei perimetri di protezione primaria delle captazioni idropotabili a fini
acquedottistici;

b le modalità di intervento e le cautele per la tutela della caratteristiche qualitative delle falde
intercettate dalle captazioni medesime, relativamente alle attività e trasformazioni urbani-
stiche edilizie e d’uso che risultino consentite.

2. E’ vietato l’investimento di aree comprese nelle zone di protezione primaria, sia relative ad ac-
quiferi protetti che ad acquiferi vulnerabili, con nuove trasformazioni urbanistiche, edilizie e d’uso
che prevedano le seguenti destinazioni edilizie e/o funzionali di cui agli artt. 23.0 e 23.1:

a F/3 - allevamenti zootecnici aziendali ed interaziendali bovini;
b F/4 - allevamenti zootecnici aziendali ed interaziendali per zootecnia minore;
c F/5 - allevamenti suinicoli aziendali e interaziendali non ad esclusivo uso domestico e/o

per autoconsumo;
d F/6 - allevamenti suinicoli aziendali ed interaziendali ad esclusivo uso domestico e/o per

autoconsumo;
e F/7 - allevamenti intensivi bovini;
f F/8 - allevamenti intensivi suini;
g F/9 - allevamenti intensivi di zootecnia minore;
h F/12 - impianti e strutture di depurazione di reflui zootecnici;
i B/1 - collegi, convitti, educandati, ricoveri, orfanotrofi, ospizi, conventi, seminari, caser-

me;
j B/2 - case di cura ed ospedali appartenenti ad enti di diritto pubblico istituzionalmente

operanti;
k B/3 - prigioni e riformatori;
l C/1 - negozi, botteghe, locali per pubblici esercizi, limitatamente alla sottoclasse ISTAT

652 “Commercio al minuto di carburanti”;
m C/6 - autorimesse, rimesse, scuderie, stalle;
n D/1 - opifici;
o D/4 - case di cura e ospedali non appartenenti ad enti di diritto pubblico istituzional-

mente operanti;
p D/8 - fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di una attività industriale e non

suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni
q E/1 - stazioni per servizi di trasporto terrestri ed aerei;
r E/8 - fabbricati e costruzioni di cimiteri e cimiteri;
s G/3 - campeggi e aree attrezzate per roulottes;
t G/7 - bacini idrici per nautica, pesca sportiva, se non adeguatamente impermeabilizzati;
u G/9 - cave e miniere a cielo aperto;
v G/10 - lagoni e serbatoi di accumulo di liquami e reflui zootecnici e industriali;
w G/11 - discariche di rifiuti.
x G/20 - bacini idrici per itticoltura, se non adeguatamente impermeabilizzati.
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3. All’interno dei perimetri di protezione primaria è ammissibile la costruzione di infrastrutture per la
mobilità, a condizione che siano attuate misure di protezione efficaci ad evitare ogni dispersione
di agenti inquinanti nel suolo, da definirsi mediante apposito studio di impatto ambientale integra-
tivo del progetto dell’opera. Sono inoltre ammissibili, o soggetti alle condizioni e prescrizioni di
cui al successivi commi 4. e 5., o vietati, in relazione all’interessamento di acquiferi classificati
come vulnerabili o protetti, trasformazioni urbanistiche ed interventi di completamento e consoli-
damento di insediamenti preesistenti, o ampliamenti di edifici esistenti nei termini di cui al sotto
riportato prospetto:

DESTINAZIONE ACQUIFERI
VULNERABILI

ACQUIFERI
PROTETTI

A/0 – abitazioni d’ogni tipo; ammesse a condizione ammesse a condizione
A/10 – uffici e studi privati; ammessi a condizione ammessi a condizione
B/1 – collegi, convitti, case di riposo, conventi, se-
minari, escluse le caserme;

vietati ammessi a condizione

B/4 – uffici Pubblici; vietati ammessi a condizione
B/5 – scuole, laboratori scientifici; solo se esistenti ammessi a condizione
B/6 – biblioteche, pinacoteche, musei, gallerie, ac-
cademie;

solo se esistenti ammessi a condizione

C/1 – negozi, botteghe, locali per pubblici esercizi; solo se esistenti ammessi a condizione
C/2 – magazzini e locali di deposito; solo se esistenti, con vi n-

coli
ammessi a condizione

C/3 – laboratori per arti e mestieri; vietati ammessi a condizione
C/4 – fabbricati e locali per servizi sportivi apparte-
nenti a soggetti operanti senza finalità di lucro;

ammessi a condizione ammessi a condizione

C/6 – autorimesse e rimesse; ammesse a condizione ammessi a condizione
D/2 – alberghi e pensioni solo se esistenti ammessi a condizione
D/3 – teatri, cinematografi, sale per concerti e spet-
tacoli;

vietati ammessi a condizione

D/6 – fabbricati e locali per esercizi sportivi appar-
tenenti a soggetti operanti con fini di lucro;

ammessi a condizione ammessi a condizione

D/8 – fabbricati costruiti o adattati per le speciali
esigenze di un’attività commerciale e non suscetti-
bili di destinazione diversa senza radicali trasfor-
mazioni.

vietati ammessi a condizione

E/3 – costruzioni e fabbricati per speciali esigenze
pubbliche;

vietati ammessi a condizione

E/7 – fabbricati destinati all’esercizio pubblico dei
culti;

solo se esistenti ammessi a condizione

G/1 – impianti sportivi a raso; ammessi condizione ammessi a condizione
G/2 – impianti sportivi di balneazione; vietati ammessi a condizione
G/6 – parcheggi per autoveicoli vietati, salve le dotazioni

minime di attività esistenti
ammessi a condizione

G/8 – depositi a cielo aperto; vietati ammessi a condizione
G/12 – colture agrarie ammesse a condizione ammesse
G/9 - cave e miniere a cielo aperto ammesse a condizione ammesse a condizione
G/19 - canali e corsi d’acqua ammessi a condizione ammessi a condizione

4. Nelle zone di rispetto primario di acquiferi vulnerabili, relativamente alle destinazioni di cui al so-
pra riportato prospetto, devono rispettarsi le seguenti prescrizioni :

a pozzetti, fosse biologiche ed opere per il collettamento delle acque nere o miste, ivi com-
presi gli allacciamenti alla pubblica fognatura devono essere dotati di dispositivi di sicurez-
za atti a garantirne la perfetta tenuta idraulica;



113

b deve essere esclusa la realizzazione di serbatoi interrati di idrocarburi e di sostanze liqui-
de pericolose di qualsiasi tipo e natura;

c per le canalizzazioni a cielo aperto, il progetto deve essere corredato da uno studio di pre-
visione della qualità delle acque vettoriate e dalla previsione delle opere necessarie a ga-
rantire l’integrità delle acque sotterranee intercettate dalle captazioni idropotabili.

5. Nelle aree di protezione primaria di acquiferi protetti non sono ammissibili attività classificabili
come idroesigenti, ai sensi del Glossario di cui alle presenti Norme e, nel caso di insediamenti
classificabili come produttivi ai sensi della legge 10 maggio 1976 n. 319, deve essere conseguito
preventivamente il nulla osta all’esercizio di specifica attività di cui all’art. 50.3, in relazione alla
natura degli scarichi idrici. Relativamente alle destinazioni ammissibili di cui al sopra riportato
prospetto, devono essere rispettate le seguenti prescrizioni

a la superficie compresa nel perimetro di protezione primaria ed oggetto di nuova urbaniz-
zazione in esito a strumenti particolareggiati attuativi di nuova approvazione deve essere
prioritariamente adibita a verde di comparto od opere di urbanizzazione secondaria e de-
stinata all’edificazione solo subordinatamente all’indisponibilità di superfici fondiarie ester-
ne al perimetro, in grado di consentire il raggiungimento della suscettività edificatoria con-
sentita, comunque, nel rispetto degli ulteriori vincoli connessi all’eventuale interessamento
dell’area di che trattasi alle zone di rispetto di cui all’art.6 del DPR 24 maggio 1988, n.236
come sostituito dall’art. 3 del DLGS. 11 maggio 1999, n. 152 ;

b le tipologie edilizie e le caratteristiche geotecniche dell’area d’intervento devono consentire
la realizzazione di fondazioni superficiali, essendo tassativamente vietate le palificazioni,
se in grado di esporre a rischio d’inquinamento le falde utilizzate a fini idropotabili;

c a cura e spese dei soggetti attuatori devono essere allestiti dispositivi di protezione dina-
mica a integrazione del sistema di monitoraggio delle captazioni idropotabili;

d pozzetti, fosse biologiche ed opere per il collettamento delle acque nere o miste, ivi com-
presi gli allacciamenti alla pubblica fognatura devono essere dotati di dispositivi di sicurez-
za atti a garantirne la perfetta tenuta idraulica;

e deve essere esclusa la realizzazione di serbatoi interrati di idrocarburi e di sostanze liqui-
de pericolose di qualsiasi tipo e natura;

f per gli impianti sportivi di balneazione, devono essere garantiti la perfetta tenuta idraulica
ed il perfetto isolamento della vasca natatoria. Qualora l’approvigionamento idrico sia sod-
disfatto mediante pozzo da realizzare in loco, l’ammissibilità dell’impianto va valutata in
relazione all’ idroesigenza espressa.

g in caso di depositi a cielo aperto, l’ammissibilità è stabilita in sede di nulla osta all’uso
specifico, in relazione alla natura dei materiali da depositare e delle caratteristiche delle
opere per il drenaggio e il collettamento delle acque metoriche;

h i parcheggi devono essere impermeabilizzati e dotati di reti di drenaggio e collettamento
delle acque meteoriche a perfetta tenuta idraulica;

i le fondazioni di eventuali opere d’arte connesse alle infrastrutture per la viabilità non devo-
no, di norma, prevedere palificazioni, e, in ogni caso dovranno essere documentate moda-
lità operative in grado di garantire adeguata protezione delle falde intercettate dalle capta-
zioni acquedottistiche;

j le canalizzazioni a cielo aperto di cui alla destinazione G/19 devono avere fondo e fianchi
adeguatamente impermeabilizzati.
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ART. 51.4 - DISCIPLINA NEI PERIMETRI DI PROTEZIONE SECONDARIA O ALLARGATA
(PA2)

1. All'interno dei perimetri di protezione secondaria o allargata si applicano le prescrizioni del
precedente art. 51.3, con le modifiche di seguito indicate:

a F/3 - allevamenti zootecnici aziendali ed interaziendali bovini possono essere man-
tenuti e ripristinati ove il bestiame non sia allevato su grigliato e il rapporto fra
peso vivo e superficie agraria utile in diretta connessione con l'attività di
allevamento non superi i 20 q/ha né comunque la potenzialità produttiva di 50
capi bovini equivalenti;

b G/2 - impianti sportivi per balneazione, ammessi se su acquiferi protetti;

c G/3 - campeggi e aree attrezzate per roulottes, ammessi se su acquiferi protetti;

d G/6 - parcheggi per autoveicoli, ammessi se a servizio di attività consentite e di servi-
zi pubblici;

e G/7 - bacini idrici per nautica e pesca sportiva, ammessi a condizione che non siano
alterate le condizioni di acquifero protetto e siano osservate apposite modalità
di realizzazione;

f G/9 - cave e miniere a cielo aperto: ammesse su acquiferi protetti, con modalità che
assicurino il mantenimento della protezione; su acquiferi vulnerabili sono
ammesse a condizione del ripristino effettuato in immediata successione
all'escavazione e con modalità atte a migliorare artificialmente la protezione
naturale, e con profondità di scavo che mantengano un adeguato franco dal
tetto delle falde;

g G/16 - infrastrutture viarie, ammesse se precedute da specifica valutazione di impatto
ambientale;

h G/19 - canali e corsi d'acqua a cielo aperto che convoglino sole acque meteoriche o
per uso irriguo.

2. Su acquiferi vulnerabili sono ammessi il solo ampliamento e adeguamento di edifici esistenti
e delle loro pertinenze, previa adozione di dispositivi di messa in sicurezza degli scarichi,
come descritti alla lettera e del precedente art. 51.3, 2. comma, e ferma restando la esclu-
sione di serbatoi interrati di idrocarburi e di altre sostanze liquide pericolose. Su acquiferi
protetti, oltre a quanto previsto dal successivo 3. comma sono ammessi interventi singoli di
completamento di insediamenti esistenti.

3. Su acquiferi protetti, nelle aree comprese in perimetri di protezione secondaria in ambito ur-
bano è ammessa la realizzazione di nuovi insediamenti che, se in conformità a strumenti ur-
banistici particolareggiati vigenti, possono ammettere disposizioni contrastanti con le dispo-
sizioni di cui al presente articolo a condizione che:

a siano rispettate le modalità costruttive e garantiti i requisiti previsti dalle prescrizioni re-
golamentari per interventi edilizi, infrastrutture ed opere di urbanizzazione;

b a cura e spese dei soggetti attuatori siano allestiti dispositivi di protezione dinamica da
acquisire al sistema di monitoraggio qualitativo delle captazioni.
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ART. 51.5 - AREE RISERVATE A NUOVI IMPIANTI DI CAPTAZIONE (PA3)

1. Nelle aree indicate sulla cartografia di Piano regolatore come riservate a nuovi impianti di
captazione è vietata la realizzazione di:

a F/3 - allevamenti zootecnici aziendali ed interaziendali bovini di capacità superiore a
50 capi allevati medi annui;

b F/4 - allevamenti zootecnici aziendali ed interaziendali per zootecnia minore, di capa-
cità superiore a q 20 di peso vivo medio allevato ogni ettaro di superficie agraria
utilizzata dall'azienda;

c F/5 - allevamenti suinicoli aziendali ed interaziendali non ad esclusivo uso domestico
e/o per autoconsumo, di capacità superiore a q 20 di peso vivo medio allevato
ogni ettaro di superficie agraria utilizzata dall'azienda;

d F/6 - allevamenti suinicoli aziendali ed interaziendali ad esclusivo uso domestico e/o
per autoconsumo, di capacità superiore a q 20 di peso vivo medio allevato ogni
ettaro di superficie agraria utilizzata dall'azienda.

2. La realizzazione delle infrastrutture per la circolazione, delle opere idrauliche e di urbanizza-
zione è soggetta alla medesima disciplina dell'art. 51.4 delle presenti norme; è fatta salva
tuttavia la realizzazione di nuove infrastrutture viarie ad elevato flusso di traffico, a condizione
che siano attuate misure di protezione efficaci ad evitare ogni dispersione di agenti inquinanti
nel suolo, da definirsi mediante apposito studio di impatto ambientale integrativo del progetto
dell'opera.

ART. 51.6 - PERIMETRI DI TUTELA DEI CORPI IDRICI SOTTERRANEI (C.I.S.)

1. Ai sensi dell’art. 28 del Piano Territoriale Paesistico Regionale, all’interno dei perimetri di tu-
tela dei corpi idrici sotterranei, sono esclusi :

a scarichi liberi;

b lagoni di accumulo liquami zootecnici se non perfettamente impermeabilizzati con
materiali artificiali;

c discariche per lo smaltimento di rifiuti di qualsiasi genere e provenienza, con
l’esclusione delle discariche di prima categoria e di seconda categoria tipo a), di cui al
D.P.R. 10 settembre 1982, n. 915, nonché delle terre di lavaggio provenienti dagli zuc-
cherifici nel rispetto delle disposizioni statali e regionali in materia;

d interramento, interruzione e deviazione delle falde acquifere sotterranee, con particola-
re riguardo per quelle alimentanti acquedotti ad uso idropotabile.

2. E’ inoltre sempre vietata la localizzazione di nuovi impianti di distribuzione di carburante.
Ai fini della salvaguardia delle acque sotterranee dal rischio di inquinamento, i serbatoi inter-
rati di stoccaggio di sostanze o preparati liquidi per usi commerciali e ai fini della produzione
industriale sono ammessi solo qualora possiedano i requisiti di sicurezza ed i dispositivi di
tutela previsti sia dalla lett. a), che dalla lett. b), dall’art. 7, comma 2, del Decreto del Ministero
dell’Ambiente 24 maggio 1999, n. 246.

3. Ferme restando le prescrizioni dettate dal Regolamento di Igiene nei confronti dei potenziali
Centri di Pericolo per l’integrità qualitativa delle acque sotterranee, ogni altro strumento urba-
nistico preventivo ed ogni progetto di opera infrastrutturale, di iniziativa pubblica o privata, od
ogni iniziativa estrattiva che ricada all’interno di tale perimetrazione, e che sia esterna al cen-
tro urbanizzato così come definito dal Glossario in calce alle presenti Norme, dovranno esse-
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re corredati di un apposito studio, da redigere ai sensi dell’art. 50.2, comma 2 delle presenti
Norme, riguardante:

a la specificazione degli aspetti concernenti l’effettivo grado di potenziale esposizione
dell’acquifero a fattori di inquinamento localmente in atto mediante un’apposita campa-
gna di sondaggi e prove penetrometriche in grado di evidenziare litologia di superficie,
altezza del tetto delle ghiaie, soggiacenza della falda e caratterizzazione dei litotipi,
dalla superficie topografica al tetto delle ghiaie;

b la specificazione dei dispositivi conseguentemente proposti per la riduzione
dell’esposizione al rischio a carico dell’acquifero, in esito all’esecuzione degli interventi
previsti, tenuto conto degli esiti dell’indagine di dettaglio eseguita e delle potenzialità
d’uso idropotabile dell’acquifero interessato e con particolare riferimento, per gli assi di
viabilità di classe A e B, all’indicazione dei dispositivi finalizzati alla riduzione del rischio
di contaminazione dell’acquifero derivante da sversamenti accidentali.

4. L’approvazione degli strumenti attuativi, dei progetti e delle iniziative finalizzate all’estrazione
di materiali litoidi di cui al comma 3 è subordinata alla positiva valutazione dell’efficacia dei di-
spositivi di mitigazione dell’esposizione all’inquinamento proposti, oltre che al rispetto delle
prescrizioni integrative o sostitutive, espresse dai competenti uffici dell’Amministrazione Co-
munale.

5. È in particolare soggetto al preventivo nulla osta all’esercizio di attività specifica, di cui all’art.
50. 3, l’uso di tutti gli immobili (edifici ed aree) derivanti da trasformazioni edilizie od urbanisti-
che concernenti le zone elementari D6 comprese all’interno dei perimetri di cui al presente
articolo.

6. All’interno dei perimetri di cui al presente articolo è altresì vietata qualsiasi trasformazione
edilizia relativa ad edifici o loro parti da cui si orginino acque reflue non esclusivamente me-
teoriche, fatta esclusione per le fattispecie concernenti sole opere che non riguardino i servizi
igienici, o la sola stabilità delle coperture che non preveda l’eliminazione di eventuali pozzi
perdenti e la messa in sicurezza degli scarichi delle acque reflue e delle relative opere di
collettamento e stoccaggio.



117

CAPO 52 - VALORIZZAZIONE E RECUPERO DEI CORSI D'ACQUA E DEL PAESAGGIO
URBANO E PERIURBANO

ART. 52.0 - SITI DI VALORIZZAZIONE E RECUPERO DEI CORSI D'ACQUA E DEL PAESAG-
GIO URBANO E PERIURBANO

1. La cartografia di Piano regolatore perimetra ambiti di territorio in vicinanza di fiumi, torrenti e
corsi d'acqua, nonché fasce del territorio urbano e periurbano entro cui sviluppare interventi
volti alla riqualificazione o ricostruzione di un ambiente a dominante naturale, sia per accre-
scere la qualità ambientale, sia per consentire lo sviluppo di attività del tempo libero, nonché
salvaguardare i caratteri ambientali presenti, oppure contribuire al miglioramento della qualità
ambientale degli insediamenti e del territorio contermini.

2. L'attività estrattiva ivi eventualmente consentita dallo specifico Piano di cui al Capo 53 costi-
tuirà elemento per ricondurre i riusi delle aree in linea con tali obiettivi.

3. La perimetrazione delle aree di cui al presente Capo si somma alla disciplina urbanistica
dettata da altre norme e prescrizioni senza sostituirla.

4. Più dettagliate destinazioni e specifiche indicazioni degli utilizzi, rispetto a quanto indicato nel
presente capo, potranno essere dettati da disciplina particolareggiata definita dalle norme di
zona elementare e/o da Piani Particolareggiati di iniziativa pubblica.

ART. 52.1 - AREE DI VALORIZZAZIONE E RECUPERO DEI CORSI D'ACQUA

1. Le aree di valorizzazione e recupero dei corsi d'acqua sono individuate in cartografia in rela-
zione alla loro specifica destinazione, secondo i seguenti perimetri:

a Perimetro FF1: aree di tutela dei caratteri ambientali;

b Perimetro FF2: aree naturalistiche;

c Perimetro FF3: aree per attrezzature connesse agli ambiti fluviali;

d Perimetro FF4: aree di tutela dei corsi d’acqua minori e fascia minima di tutela idraulica ;

e Zone a parco fluviale;

f Riserva naturale orientata (RNO;)

g Aree di riequilibrio ecologico (ARE);

h Progetti di tutela, recupero e valorizzazione;

i Aree per la forestazione urbana (FU).

ART. 52.2 - PERIMETRI DI TUTELA DEI CARATTERI AMBIENTALI (FF1)

1. All’interno dei perimetri di tutela dei caratteri ambientali sono ammesse, per qualsiasi zona di
Piano regolatore generale interessata, le trasformazioni edilizie previste dalle rispettive norme
di zona elementare in quanto riguardanti edifici esistenti. Sono pertanto escluse nuove co-
struzioni, a meno di eventuali ampliamenti, se ammessi e fatte comunque salve le seguenti
eccezioni:

a edifici agricoli e servizi rustici per le esigenze abitative e di supporto alla conduzione del
fondo da parte dell’imprenditore agricolo a titolo principale oppure per le esigenze abita-
tive di dipendenti di aziende agricole e dei loro nuclei familiari;
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a parchi fluviali o comunque aree di interesse naturalistico - ambientale i cui servizi ed
attrezzature siano amovibili e precari, con l’esclusione di ogni opera comportante
l’impermeabilizzazione del suolo;

b infrastrutture a servizio delle aree di cui sopra;

c corridoi ecologici e sistemazioni a verde destinabili ad attività di tempo libero.

5. Indipendentemente dall’inclusione o meno nei Piani particolareggiati di cui al precedente 6.
comma potranno essere realizzati:

a interventi di cura ed intensificazione delle aree boscate;

b percorsi e spazi di sosta pedonali e ciclabili.

6. Negli ambiti interessati sono fatte salve le disposizioni del comma 10 ed 11 dell’art. 17 del
P.T.P.R.

ART. 52.3 - PERIMETRI DI DIFESA DEI CARATTERI NATURALI (FF2)

1. I perimetri di tutela di cui al presente articolo coincidono, per le aste dei fiumi Secchia e Pana-
ro, con le aree relative agli invasi ed alvei di laghi, bacini e corsi d’acqua di cui all’art.18 del
Piano Territoriale Paesistico Regionale, mentre, per gli altri corpi idrici, coincidono con una
fascia di spessore superiore a quella dell’alveo oggetto di tutela.
 All'interno di questi perimetri sono consentiti esclusivamente i seguenti interventi di modifica
dello stato dei luoghi:

a regimazione idraulica, opere di difesa del suolo e di difesa idraulica, sulla base di pro-
grammi e progetti disposti dalle autorità idrauliche. Eventuali materiali rimossi potranno
essere resi disponibili soltanto qualora l’Autorità preposta lo ammetta espressamente;

b risagomatura delle sponde, delle aree golenali e più in generale delle aree vincolate ai
sensi del presente articolo, rivolta alla ricostruzione di un più valido rapporto fra corso
d'acqua e aree circostanti;

c cura e intensificazione della compagine vegetazionale esistente;

d risistemazione e costruzione di percorsi ed aree di sosta pedonali per mezzi di tra-
sporto non motorizzati, finalizzati ad una migliore fruizione per attività del tempo libero.
 Gli interventi sopra elencati debbono essere progettati sulla base di specifico studio di
impatto ambientale.

2. Sono altresì consentite le seguenti opere infrastrutturali, quando abbiano rilevanza mera-
mente locale, in quanto a servizio del Comune e/o di un Comune limitrofo. Qualora invece
non abbiano rilevanza meramente locale, la loro realizzazione è ammessa se prevista dagli
strumenti di pianificazione nazionali, regionali e provinciali, oppure previa verifica della com-
patibilità rispetto alle caratteristiche ambientali e paesaggistiche del territorio interessato; per
gli impianti non completamente interrati può prevedersi esclusivamente l’attraversamento del
corso d’acqua in trasversale, evitando altresì che essi corrano paralleli al corso d’acqua
stesso:

a impianti a rete puntuali per telecomunicazioni;

b impianti a rete per l’approvvigionamento idrico, nonché impianti a rete per lo scolo delle
acque e opere di captazione e distribuzione delle acque ad usi irrigui e impianti a rete
per lo smaltimento dei reflui;

c sistemi tecnologici per il trasporto dell’energia;
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d opere temporanee per attività di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geogno-
stico e non alterino in maniera rilevante l’assetto del territorio;

e linee di comunicazione viaria, ferroviaria;

f cabine elettriche, cabine di decompressione del gas, impianti di pompaggio per
l’approvvigionamento idrico, irriguo e civile di modesta entità

g invasi ad usi plurimi.

3. All’interno di questi perimetri è esclusa l’installazione di pannelli pubblicitari permanenti o
provvisori ad esclusione delle insegne relative ad attività produttive e a servizi ivi esistenti o
ad indicazioni di tipo turistico locale.

4. La disciplina dettagliata dettata dalla Normativa delle zone elementari e/o da piani particola-
reggiati di iniziativa pubblica potrà definire e rendere ammissibili, purché conformi al presente
articolo, altri tipi di intervento, quali ad esempio capanni per osservazione naturalistica, riuso
di fabbricati esistenti, riuso delle aree demaniali, comunque compatibili con la funzione idrau-
lica e con i caratteri naturali.

5. Agli edifici esistenti all’interno dei perimetri FF2, anche se non subordinati a vincolo conser-
vativo, si applica la disciplina confermativa di cui all’art. 31.9 delle presenti norme, con esclu-
sione degli ampliamenti anche senza aumento di carico urbanistico. La ristrutturazione, qua-
lora ammessa, deve avvenire nel rispetto dei limiti volumetrici e planimetrici esistenti e previo
parere della competente Autorità idraulica.

6. Per i corpi idrici relativamente ai quali le cartografia di piano regolatore generale prevede il pe-
rimetro FF2, vale la prescrizione di cui all’art.17, comma 10, del Piano territoriale paesistico
regionale, concernente il mantenimento di una fascia di ml 10 dal limite di piena ordinaria, da
destinarsi esclusivamente a corridoio ecologico ed alla ricostituzione di flora spontanea. A tal
fine nelle eventuali aree demaniali contermini, pure se esterne a detta fascia, sono comunque
vietati gli usi agricoli, fatta salva l’arboricoltura da legno di specie autoctone o naturalizzate.

7. Previo parere favorevole dell’ente od ufficio preposto alla tutela è ammessa la realizzazione
di interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, nonché di restauro e risanamento con-
servativo dei manufatti edilizi isolati aventi interesse storico - artistico o storico - testimoniale
nelle aree disciplinate dall’art. 18 P.T.P.R.

8. Per gli ambiti interessati sono fatte salve le disposizioni dell’art. 18 P.T.P.R.
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3. Tali aree sono obbligatoriamente soggette alla formazione di Piani particolareggiati di iniziati-
va pubblica o privata. Nel secondo caso compete alla deliberazione di invito o autorizzazione
di cui al precedente art. 14.2, 8. comma definire l'ambito territoriale su cui detto strumento
deve essere redatto, sulla base di apposito preliminare studio predisposto dal privato.

ART. 52.6 - ZONE A PARCO FLUVIALE

1. Le zone a Parco fluviale sono destinate alla costruzione, ricostruzione e miglioramento di
ambienti naturali e per attività del tempo libero, oltre che alla realizzazione delle necessarie
opere di regimazione idraulica. Queste ultime sono consentite sulla base di programmi e
progetti disposti dalla competente Autorità idraulica oppure dall’Amministrazione Comunale,
previo parere favorevole della stessa Autorità idraulica.

2. Le zone a Parco fluviale devono ricevere dettagliata disciplina mediante piani particolareggiati
di iniziativa pubblica, estesi a comparti funzionali omogenei da individuarsi con apposita deli-
berazione del Consiglio Comunale. I Piani particolareggiati individuano:

a le aree a verde;

b le zone d’acqua;

c le zone da destinare ad attività del tempo libero e relativi servizi le cui attrezzature, negli
ambiti interessati dalla disciplina dell’art. 17 P.T.P.R., siano amovibili e/o precarie, con
l’esclusione di ogni opera comportante impermeabilizzazione dei suoli;

d i percorsi e gli spazi di sosta pedonali e ciclabili;

e le aree destinate all’attività agricola;

f la localizzazione di capanni per osservazioni naturalistiche;

g il tipo di riuso dei fabbricati esistenti da conservare;

3. Pur se non inclusi negli strumenti urbanistici attuativi, previa verifica di compatibilità con le ca-
ratteristiche ambientali e paesaggistiche del territorio, anche rispetto a possibili alternative e
sulla base di specifico studio di impatto ambientale, è consentita la realizzazione di:

a regimazione idraulica, opere di difesa del suolo e di difesa idraulica, sulla base di pro-
grammi e progetti disposti dalle autorità idrauliche. Eventuali materiali rimossi potranno
essere resi disponibili soltanto qualora l’Autorità preposta lo ammetta espressamente;

b risagomatura delle sponde, delle aree golenali e più in generale delle aree vincolate ai
sensi del presente articolo, rivolta alla ricostruzione di un più valido rapporto fra corso
d'acqua e aree circostanti;

c cura e intensificazione della compagine vegetazionale esistente;

d percorsi e spazi di sosta pedonali e ciclabili;

e cabine elettriche, cabine di decompressione gas, impianti di pompaggio per approvvi-
gionamento idrico irriguo e civile e simili, se non diversamente collocabili, di modesta
entità;

f linee di comunicazione viaria e ferroviaria, impianti a rete per approvvigionamento idrico
e per lo smaltimento dei reflui, impianti per telecomunicazioni e per il trasporto di ener-
gia, opere temporanee di attività di ricerca nel sottosuolo, invasi ad usi plurimi che non
alterino in maniera rilevante l’assetto del territorio, di importanza meramente locale in
quanto a servizio del Comune e/o di un Comune limitrofo, quando non abbiano rilevan-
za meramente locale, è subordinata alla previsione negli strumenti di pianificazione ter-
ritoriale nazionale, regionale o provinciale. I progetti per la realizzazione di queste infra-
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strutture dovranno verificare la compatibilità rispetto alle caratteristiche ambientali e
paesaggistiche del territorio interessato direttamente dall’opera stessa, con riferimento
ad un tratto significativo del corso d’acqua e ad un adeguato intorno, anche in rapporto
alle possibili alternative. Per gli impianti non completamente interrati può prevedersi
esclusivamente l’attraversamento del corso d’acqua in trasversale, evitando altresì che
essi corrano paralleli al corso d’acqua stesso;

4. Al fine di favorire la formazione di corridoi ecologici è prescritto nelle aree esondabili natural-
mente e comunque per una fascia di ml. 10 dal limite di piena ordinaria il divieto di nuova edi-
ficazione dei manufatti edilizi di cui alle lettere d) ed f) del comma 8 dell’art. 17 P.T.P.R.,
l’utilizzazione agricola del suolo, i rimboschimenti a scopo produttivo e gli impianti per
l’arboricoltura da legno. A tal fine nelle eventuali aree demaniali contermini, pure se esterne
alla predetta fascia, sono comunque vietati gli usi agricoli, fatta salva l’arboricoltura da legno
tipica locale, purché prevista dagli strumenti urbanistici attuativi di iniziativa pubblica.

5. All’interno delle zone a parco fluviale è vietata l’installazione di pannelli pubblicitari permanenti
o provvisori, ad eccezione delle insegne relative ad attività produttive e servizi ivi esistenti e
ad indicazioni di tipo turistico.

6. Le recinzioni, ammissibili esclusivamente a delimitazione delle aree di pertinenza di edifici
esistenti, potranno essere realizzate soltanto con siepe viva eventualmente associata a rete
metallica.

7. Nelle zone coltivate, anche di proprietà demaniale, facenti parte di aziende agricole organiz-
zate, è consentita fino alla approvazione di Piani particolareggiati di cui al precedente 2.
comma la prosecuzione dell’attività agricola. Fino alla stessa data non sono consentiti nuove
costruzioni ed ampliamenti dei fabbricati esistenti e la ristrutturazione è ammessa con le li-
mitazioni volumetriche e planimetriche dell’edificio esistente.

8. Sulle aree destinate a Parco fluviale possono essere realizzati, in conformità al precedente
comma 2 ed alle prescrizioni degli strumenti urbanistici regionali e locali e nell’ambito del pia-
no particolareggiato di iniziativa pubblica, manufatti per il tempo libero, che siano amovibili e/o
precari, anche ad opera di soggetti privati. In tal caso dovrà essere stipulata una convenzione
che regoli la disponibilità delle aree, l’uso degli impianti e dei servizi, ivi comprese le modalità
di acquisizione, da parte del Comune, delle aree, degli impianti e dei servizi una volta termi-
nata la gestione ad opera dei privati.

ART. 52.7 - PERIMETRI RELATIVI ALLE ZONE A RISERVA NATURALE ORIENTATA (R.N.O.)

1. Il perimetro R.N.O. riguarda la porzione di territorio comunale della riserva naturale orientata
“Cassa di espansione del fiume Secchia”, istituita, ai sensi della legge regionale 2 aprile 1988, n.
11, e successive modificazioni ed integrazioni, con deliberazione del Consiglio Regionale del 17
dicembre 1996, n. 516.

2. Le aree comprese all’interno della perimetrazione indicata dal piano regolatore sono destinate
alla tutela e alla conservazione della flora, della fauna e degli ecosistemi presenti e alla riqualifi-
cazione e valorizzazione del paesaggio e degli ambienti naturali.

3. Nell’area destinata a riserva naturale orientata sono ammessi gli interventi individuati nel Pro-
gramma di gestione, da realizzare in accordo con l’Ente di gestione della riserva. Oltre ai divieti
e alle limitazioni di cui al precedente art.52.6, è vietata la realizzazione di impianti e servizi per il
tempo libero.
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4. Gli interventi di difesa idraulica ad opera della competente autorità dovranno essere progettati e
realizzati adottando particolari attenzioni e cure per l’assetto esteriore degli stessi e dei luoghi
ove se ne preveda il posizionamento, con privilegio delle tecniche di ingegneria naturalistica.

ART. 52.8 - FASCE DI ESONDAZIONE DEI FIUMI SECCHIA E PANARO (PSFF)

1. Le fasce “B” di esondazione dei fiumi Secchia e Panaro, delimitate ai sensi del Piano Stralcio
delle Fasce Fluviali, adottato dall’Autorità di bacino del fiume Po, con deliberazione del proprio
Comitato istituzionale del 11 dicembre 1997, n. 26 ed approvato con DPCM 24 luglio 1998, sono
identificate dal perimetro PSFF.

2. All’interno delle fasce di cui al precedente comma si applica la normativa di cui all’art. 52.3 delle
presenti norme, fatto salvo quanto stabilito di seguito.

3. Sugli edifici compresi nelle fasce PSFF, sono ammessi esclusivamente interventi, finalizzati alla
messa in sicurezza degli alloggi, di manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conser-
vativo, riqualificazione e ricomposizione tipologica e ristrutturazione, nel rispetto dei limiti volu-
metrici esistenti e senza aumento del numero di abitazioni. In ogni caso l’intervento è subordi-
nato al parere favorevole della competente Autorità idraulica.

4. Nei progetti di intervento di cui al precedente comma 3 deve essere documentata l’assenza di
destinazione abitativa nei locali posti al di sotto della quota di potenziale esondazione, tenendo
conto di quanto previsto nell’Allegato 3 del Piano Stralcio delle Fasce Fluviali.

5. La realizzazione di infrastrutture stradali e ferroviarie e di altri interventi di cui al precedente art.
22.14 che interferiscano con le fasce di cui al presente articolo è subordinata al parere conforme
reso dalla competente Autorità idraulica.
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ART. 52.9 - DISCIPLINA DELLE AREE PER FORESTAZIONE URBANA (F.U.)

1. Le aree comprese all’interno dei perimetri di forestazione urbana (F.U.) sono destinate ad in-
terventi di riqualificazione del paesaggio urbano o periurbano e di tutela ambientale, con parti-
colare riferimento alla mitigazione dell’inquinamento acustico e della ricaduta di inquinanti ae-
rodispersi generati dal traffico veicolare, sia mediante nuove piantumazioni attuate con tecni-
che di tipo forestale, sia mediante vincolo conservativo su impianti, colture e piantate preesi-
stenti.

2. Gli strumenti urbanistici attuativi interessati dalla perimetrazione della forestazione urbana
devono obbligatoriamente prevederne la realizzazione.

3. Gli impianti di forestazione urbana devono essere realizzati con essenze arboree ed arbusti-
ve autoctone, privilegiando, in funzione della disponibilità di area, la creazione di fasce bo-
schive, filari, barriere vegetali e siepi. Ai fini del contenimento dell’impatto acustico possono
essere previsti movimenti di terra, nonché la installazione di barriere fonoassorbenti o fonoi-
solanti artificiali, da integrare con gli elementi naturali. Può essere altresì ammessa la previ-
sione, adeguatamente coordinata ed integrata alle piantumazioni arboree, delle opere ed in-
stallazioni di cui agli artt. 30.2 e 30.3, 2. comma, delle presenti norme.

4. Le aree per vie di comunicazione, di cui al precedente art. 30.0, le aree costituenti fascia di
rispetto di infrastrutture di trasporto di cui ai successivi artt. 72.2 e 72.3 e le aree per opere di
urbanizzazione secondaria previste nell’ambito di comparti edificatori contermini ad infra-
strutture di trasporto, nonché le porzioni di zone agricole periurbane finitime ad infrastrutture
di trasporto, ricomprese all’interno di strumenti urbanistici attuativi, devono essere realizzate
secondo i criteri di forestazione urbana.

5. Il corredo di adeguati spazi da destinare ad interventi di forestazione urbana è da prevedersi
obbligatoriamente nei nuovi progetti concernenti linee ferroviarie, autostrade e strade di cat.
B, ai sensi dell’art. 30.2 delle presenti norme.



128

CAPO 53 - DISCIPLINA DELLE ATTIVITÀ ESTRATTIVE

ART. 53.0 - RINVIO AL PIANO DELLE ATTIVITÀ ESTRATTIVE

1. Le attività estrattive nell'ambito del territorio comunale sono disciplinate dal Piano Comunale
delle attività estrattive formato ai sensi della Legge regionale 18 luglio 1991, n. 17 e successi-
ve modificazioni ed integrazioni.
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CAPO 54 - DISCIPLINA DELLE ATTIVITÀ PRODUTTIVE

ART. 54.0 - FINALITA’ DELLE DISPOSIZIONI A TUTELA DEGLI IMPATTI DERIVANTI DA AT-
TIVITA’ PRODUTTIVE ED IMPIANTI DI DEPURAZIONE DELLE ACQUE REFLUE

1. Ferme restando le disposizioni di cui ai precedenti artt. 50.3, 51.3 e 51.6 e di cui al successivo
art. 56.6, le prescrizioni di cui al presente Capo forniscono le ulteriori norme e i vincoli di natura
urbanistica concernenti l esercizio di attività produttive ed impianti di depurazione di acque reflue
in grado di comportare significativi e rilevanti impatti sull ambiente, sulle funzioni abitative e di
servizio, e/o sulle risorse naturali.

2. Le disposizioni richiamate al comma 1. del presente articolo, nonché le prescrizioni di cui ai
successivi articoli del presente Capo costituiscono, per quanto applicabile, materia degli accer-
tamenti istruttori e/o delle autocertificazioni di cui al DPR 28 ottobre 1998, n. 447, concernente il
Regolamento di attuazione di cui all’ art. 20, comma 8, della legge. 15 marzo 1997, n. 59.

ART. 54.1 - ATTIVITA’ A RISCHIO DI INCIDENTI RILEVANTI

1. E’ vietato l’insediamento nel territorio comunale di nuove attività classificate a rischio di incidenti
rilevanti, ai sensi del DLGS 17 agosto 1999, n. 334, salvo che in zone appositamente localizzate
dalla strumentazione urbanistica, previa valutazione dell’ampiezza del raggio di impatto e co-
munque ad una distanza non inferiore ad un chilometro dai limiti di zona territoriale omogenea A,
B, C e G, in ambito urbano.

ART. 54.2 - VINCOLI E PRESCRIZIONI PARTICOLARI PER ATTIVITA’ IDROESIGENTI

1. Non è ammesso nel territorio comunale l’ insediamento di nuove attività produttive idroesigenti
con consumo annuo superiore a 300.000 mc, non alimentate da acque superficiali convenien-
temente trattate, o da acque specificamente convogliate per usi industriali.

ART. 54.3 - PRESCRIZIONI RELATIVE ALL’ INSEDIAMENTO DI ATTIVITA’ PRODUTTIVE
COMPORTANTI RILEVANTI IMPATTI SULL’ AMBIENTE

1. Nei progetti relativi ai piani particolareggiati e di recupero finalizzati alla realizzazione di nuovi in-
sediamenti produttivi devono essere identificati e perimetrati gli ambiti in cui si prevede la loca-
lizzazione di attività che, in relazione all’ esercizio di impianti produttivi o di disinquinamento, con
particolare riferimento agli impianti di depurazione delle acque reflue di tipo organico biologico,
movimenti di veicoli e/o mezzi d’ opera, esecuzione di prove e/o collaudi di macchinari, impianti
e veicoli prodotti o utilizzati dall’ azienda, comportino

a esalazioni odorigene;

b polverosità ambientale, anche per emissioni non convogliabili;

c presenza di emissioni sonore,

in termini tali da far risentire i propri effetti all’ esterno dell’ area aziendale.

2. Tali ambiti, all interno dei quali è esclusa la realizzazione di abitazioni, anche annesse agli stabi-
limenti produttivi, devono essere ubicati in modo da garantire una distanza di ml 100 dai limiti di
zona territoriale omogenea di tipo A, B,C e G in ambito urbano, e da qualunque edificio urbano
adibito ad usi residenziali o a pubblici servizi, esclusi gli alloggi annessi ad edifici o complessi a
destinazione produttiva.
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3. Il trasferimento di attività produttive preesistenti, riconducibili alle fattispecie di cui al comma 1.
del presente articolo, o la riconversione di preesistenti insediamenti produttivi per dar luogo ad
attività riferibili alle medesime tipologie può aver luogo unicamente:

a all’ interno degli ambiti, appositamente perimetrati, previsti da nuovi strumenti attuativi del
Piano regolatore relativi a comparti a destinazione produttiva;

b all’ interno di preesistenti comparti edificatori assegnati alle classificazioni di zona ele-
mentare di Piano regolatore D1, D2, D3 e D4, in cui risultino soddisfatti i distacchi di cui al
comma 2. del presente articolo.

4. E’ comunque vietata la localizzazione di attività riconducibili alle fattispecie di cui al comma 1.
del presente articolo in edifici o loro parti, ancorchè assegnati alle destinazioni d’ uso edilizie C2,
C3, D1, o D7, se ubicati in zone territoriali omogenee diverse dalla zona D.

5. Nelle zone elementari di PRG assegnate alla classificazione D4 è vietato l’ insediamento di atti-
vità produttive comportanti l’utilizzo di acque di lavorazione il cui scarico comporti trattamenti
epurativi di tipo biologico o chimico fisico, salvo che detti scarichi non presentino caratteristiche
qualitative analoghe a quelle degli insediamenti civili, se non collegate a pubbliche fognature re-
capitanti ad impianti di depurazione, fermo restando il rispetto delle prescrizioni di cui al succes-
sivo art. 54.4 per quanto riguarda l’impianto di depurazione aziendale.

ART. 54.4 - IMPIANTI DI DEPURAZIONE DI ACQUE REFLUE CON CICLO BIOLOGICO

1. Per la realizzazione di nuovi impianti, pubblici o privati, di depurazione biologica di acque reflue
civili o di acque reflue derivanti da insediamenti produttivi, in grado di causare esalazioni odori-
gene o formazione di aerosoli, o l’ampliamento di impianti esistenti, è prescritta una fascia di ri-
spetto non inferiore a ml 100 da abitazioni od edifici adibiti ad attività di pubblico servizio esisten-
ti, o da insediamenti a destinazione abitativa o di pubblico servizio previsti dal Piano regolatore e
dai suoi strumenti attuativi.

2. Per l’ubicazione di funzioni residenziali e di pubblico servizio in parti del territorio contermini ad
impianti di depurazione a ciclo biologico, deve essere altresì osservata la fascia di rispetto di ml
100 da qualsiasi componente impiantistica esistente o di progetto.

3. Deroghe dal distacco di ml 100, sia riferite alla realizzazione dell’impianto rispetto ad insedia-
menti residenziali e di pubblico servizio contermini, esistenti o di progetto, sia riferita alla localiz-
zazione dei predetti insediamenti rispetto ad un impianto di depurazione preesistente, possono
essere concesse subordinatamente alla presentazione di una documentazione d’impatto am-
bientale che, sulla base delle caratteristiche costruttive dell’impianto o dei dispositivi di adeguata
mitigazione degli impatti che ne derivano, dimostri l’assenza di effetti a carico delle attività e fun-
zioni oggetto di tutela.

4. Le disposizioni di cui al presente articolo non si applicano agli impianti di taglia inferiore o uguale
a 50 abitanti equivalenti.
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CAPO 55 - PROTEZIONE DEGLI INSEDIAMENTI RESIDENZIALI

ART. 55.0 - FINALITÀ

1. La qualità ambientale degli insediamenti residenziali è tutelata mediante la regolamentazione
delle attività che, anche se complementari alla funzione abitativa, risultino potenzialmente in
contrasto con i requisiti ambientali appropriati alla residenza, a causa di emissioni in atmo-
sfera, rumorosità intrinseca o indotta, generazione di vibrazioni e di traffico veicolare.

2. A tale fine il Piano regolatore, in riferimento agli strumenti della concessione edilizia e della
autorizzazione edilizia, seleziona le destinazioni d'uso edilizie ammissibili negli insediamenti
residenziali tra quelle elencate dall'art. 23.0.

3. La prevenzione dell'insediamento, nel contesto residenziale, di attività potenzialmente incom-
patibili, nonché le modalità e le condizioni alle quali tali attività devono sottostare aggiuntiva-
mente alla disciplina delle trasformazioni dell'uso di cui al Capo 23 delle presenti Norme, so-
no definite da apposite disposizioni del Regolamento edilizio, del Regolamento di igiene e del
Regolamento di polizia urbana e disciplinate mediante il nulla-osta all'esercizio di attività spe-
cifiche.
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PARTE VI - TUTELA DEL PATRIMONIO CULTURALE E PAESISTICO

CAPO 60 - GENERALITÀ

ART. 60.0 - CLASSIFICAZIONE DEL PATRIMONIO CULTURALE E PAESISTICO

1. I beni immobili di notevole interesse culturale e paesistico sono identificati alle tavole n. 2.1,
..., 2.36 della cartografia di Piano regolatore, nonché dalla Normativa delle zone elementari.

ART. 60.1 - DISCIPLINA DEI BENI SOGGETTI A TUTELA E PROTEZIONE

1. Gli immobili di notevole interesse culturale o paesistico sono soggetti a discipline differenziate
in rapporto al provvedimento che ne ha disposto la tutela.

2. Agli immobili tutelati dalla legge 1 giugno 1939, n. 1089 e della legge 29 giugno 1939, n. 1497,
come sostituite dal DLGS 29 ottobre 1999, n. 490, si applica la disciplina di legge. In partico-
lare la cartografia di Piano regolatore perimetra, a titolo indicativo (S), gli immobili assogget-
tati a vincolo di tutela ai sensi della legge 1 giugno 1939, n. 1089, sui quali le trasformazioni
urbanistiche, edilizie e dell’uso sono sottoposte all’approvazione della competente Soprinten-
denza ai beni ambientali e architettonici.

3. A tutti gli immobili comunque classificati di interesse culturale o paesistico si applicano inoltre
le norme della presente Parte VI.
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CAPO 61 - TUTELA DEL PATRIMONIO EDILIZIO

ART. 61.0 - GENERALITÀ

1. Gli immobili di interesse culturale esistenti sul territorio comunale, individuati alle tavole n. 2.1,
..., 2.36, 3b e 3d del Piano regolatore, sono soggetti a vincolo conservativo. Gli immobili di
interesse culturale parzialmente alterati o demoliti, di cui sia possibile reperire adeguata do-
cumentazione sulla organizzazione tipologica originaria sono classificati come soggetti a ri-
pristino tipologico. Per ciascuno di essi è individuata univocamente la trasformazione edilizia
specificamente ammessa fra quelle comprese nel seguente elenco:

a restauro scientifico;

b restauro e risanamento conservativo;

c ripristino tipologico;

d riqualificazione e ricomposizione tipologica.

2. Su tutte le costruzioni di cui al 1. comma, ad eccezione delle unità tipologiche vincolate a re-
stauro scientifico, per le quali non sono ammesse manutenzione straordinaria e opere inter-
ne, sono inoltre consentite, se conformi alle prescrizioni di cui al Capo 22, manutenzione or-
dinaria, manutenzione straordinaria, opere interne, adeguamento funzionale, modifiche allo
stato dei luoghi, opere infrastrutturali diffuse.

3. Le costruzioni soggette a vincolo conservativo non devono essere sottoposte a demolizione
o ristrutturazione, salvo quanto disposto dal successivo art. 61.3.

4. Negli immobili di cui al presente Capo le destinazioni d'uso edilizie sono attribuite agli spazi
interni in riferimento al dimensionamento ed alle caratteristiche del progetto di recupero.

5. Le limitazioni alle varianti in corso d'opera di cui all'art. 15, 2. comma della legge 28 febbraio
1985, n. 47, si applicano al restauro scientifico, al restauro e risanamento conservativo e al
ripristino tipologico.

6. Negli immobili soggetti a restauro e risanamento conservativo ed a riqualificazione e ricom-
posizione tipologica è ammessa la realizzazione di autorimesse nel sottosuolo delle superfici
cortilive, a condizione che non sussista contrasto con la disciplina conservativa prescritta per
l'immobile e le opere non comportino danneggiamento ai giardini ed alle sistemazioni di inte-
resse culturale.

ART. 61.1 - DISCIPLINA DELLE COSTRUZIONI SOGGETTE A RESTAURO SCIENTIFICO

1. Le costruzioni per cui è prescritto il restauro scientifico possono essere sottoposte esclusi-
vamente a tale trasformazione. A norma dell'art. 43, 4. comma della legge regionale 7 di-
cembre 1978, n. 47 non è ammessa su tali costruzioni la manutenzione straordinaria.

2. La costruzione di pertinenze al servizio di fabbricati vincolati a restauro scientifico è subordi-
nata alla formazione di Piano di recupero. In ogni caso devono essere salvaguardate preesi-
stenze, sistemazioni e caratteri di interesse culturale ed ambientale del complesso soggetto
a tutela.
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ART. 61.2 - DISCIPLINA DELLE COSTRUZIONI SOGGETTE A RESTAURO E RISANAMENTO
CONSERVATIVO

1. Le costruzioni per cui è prescritto il restauro e risanamento conservativo possono essere
sottoposte a tale trasformazione, oppure a restauro scientifico. A norma dell'art. 43, 3. com-
ma, della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47, nel caso di interventi di manutenzione
straordinaria su tali costruzioni devono comunque essere rispettate le prescrizioni di Piano
regolatore ad esse relative.

2. La costruzione di pertinenze al servizio di fabbricati vincolati a restauro e risanamento con-
servativo è ammessa esclusivamente nell'ambito di un progetto complessivo, relativo all'inte-
ra estensione dell'unità minima di intervento. In ogni caso devono essere salvaguardate pre-
esistenze, sistemazioni e caratteri di interesse culturale ed ambientale del complesso sog-
getto a tutela.

ART. 61.3 - DISCIPLINA DELLE COSTRUZIONI SOGGETTE A RIQUALIFICAZIONE E RI-
COMPOSIZIONE TIPOLOGICA

1. Le costruzioni soggette a riqualificazione e ricomposizione tipologica possono essere sotto-
poste esclusivamente a trasformazioni di tipo conservativo, ad eccezione del ripristino tipolo-
gico. Possono inoltre essere sottoposte ad ampliamento, a condizione che l'ampliamento
corrisponda alla logica di accrescimento del tipo edilizio.

2. La costruzione di pertinenze al servizio di fabbricati vincolati a riqualificazione e ricomposi-
zione tipologica è ammessa esclusivamente nell'ambito di un progetto complessivo, relativo
all'intera estensione dell'unità minima di intervento. In ogni caso devono essere salvaguardate
preesistenze, sistemazioni e caratteri di interesse culturale ed ambientale del complesso
soggetto a tutela.

ART. 61.4 - DISCIPLINA DELLE COSTRUZIONI SOGGETTE A RIPRISTINO TIPOLOGICO

1. Sulle costruzioni soggette a ripristino tipologico è ammessa unicamente tale trasformazione,
oltre a quelle di cui all'art. 61.0, 2. comma. Ad avvenuto ripristino su tali costruzioni si applica
la disciplina di riqualificazione e ricomposizione tipologica.

ART. 61.5 - LIMITAZIONI ALL'USO DELLE COSTRUZIONI SOGGETTE A VINCOLO CON-
SERVATIVO

1. Negli edifici rurali classificati con vincolo conservativo è vietato l'insediamento di allevamenti
intensivi di qualunque genere, nonché di allevamenti suinicoli aziendali.
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CAPO 62 - PROTEZIONE DELLE BELLEZZE NATURALI

ART. 62.0 - VILLE, GIARDINI E PARCHI DI NOTEVOLE INTERESSE (ALB)

1. Ville, giardini e parchi di notevole interesse, nonché i complessi di cose immobili che presen-
tino un caratteristico aspetto avente valore estetico e tradizionale sono identificati alle tavole
n. 2.1, ..., 2.36 e 3b.

2. In tali immobili l'abbattimento di alberature, l'alterazione dell'architettura dei giardini, l'inseri-
mento di nuovi elementi nella sistemazione delle superfici e nell'arredo configurano comun-
que una modificazione allo stato dei luoghi avente rilevanza urbanistica e di conseguenza
sono soggetti al regime giuridico dell’immobile cui accedono. La sistemazione delle aree a
parchi e giardini deve comunque mantenere la configurazione originaria a salvaguardia della
tipologia di impianto.

3. Alla medesima disciplina sono soggetti gli esemplari arborei tutelati ai sensi della legge regio-
nale 24 gennaio 1977, n. 2, art. 6.
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CAPO 63 - TUTELA DEI SITI DI INTERESSE ARCHEOLOGICO

ART. 63.0 - INDIVIDUAZIONE DEI SITI DI INTERESSE ARCHEOLOGICO

1. I siti di interesse archeologico sono localizzati puntualmente nella cartografia di Piano rego-
latore alle Tavole 2.1, ..., 2.36 e mediante l'indicazione dei perimetri delle aree oggetto di tu-
tela archeologica. Oltre ai siti comprendenti complessi archeologici di accertata entità ed
estensione, le prescrizioni di tutela del presente Capo sono riferite anche alle persistenze
della centuriazione nel territorio modenese, individuate in cartografia.

2. Le informazioni relative alla modifica dei siti di interesse archeologico (aggiornamenti della
carta archeologica) sono trasmesse, formalmente e con continuità, dal civico Museo Ar-
cheologico Etnologico agli altri Uffici dell’Amministrazione Comunale. Tali modifiche costitui-
ranno preciso riferimento per la attuazione del Piano regolatore in attesa del loro formale re-
cepimento nella cartografia del Piano stesso, in occasione delle varianti generali.

ART. 63.1 - DISCIPLINA NEI PERIMETRI DEI SITI DI INTERESSE ARCHEOLOGICO

1. Nelle parti di territorio perimetrate come siti di interesse archeologico si applicano i seguenti
vincoli:

a perimetri A1: controllo archeologico preventivo;

b perimetri A2: vincolo archeologico di tutela;

c perimetri A3: vincolo di scavo archeologico preventivo;

d perimetri A4: persistenze della centuriazione romana.

2. Qualunque rinvenimento di natura archeologica che avvenga nel territorio comunale, anche
esternamente ai perimetri di cui al presente articolo, è comunque soggetto inoltre ai dispositi-
vi di tutela di cui alla legge 1° giugno 1939, n. 1089.

3. Nelle aree interessate dalla formazione di strumenti urbanistici attuativi o da progetti per la
realizzazione di opere pubbliche, pur in assenza di perimetri di tutela archeologica di cui al
comma 1. del presente articolo, possono essere realizzate indagini archeologiche preventive.
Tali indagini, volte alla individuazione di eventuali ulteriori siti archeologici, devono essere ef-
fettuate secondo le indicazioni del civico Museo Archeologico Etnologico e della Soprinten-
denza Archeologica dell’Emilia Romagna.

ART. 63.2 - CONTROLLO ARCHEOLOGICO PREVENTIVO (A1)

1. Nelle parti di territorio soggette a controllo archeologico preventivo qualunque trasformazione
urbanistica ed edilizia del territorio, ad eccezione degli interventi di qualsiasi fattispecie che
non comportino azioni di escavazione nel sottosuolo, è subordinata al preventivo nulla-osta
da parte della competente Soprintendenza Archeologica dell’Emilia Romagna ed al rispetto
delle prescrizioni da esso eventualmente dettate.

2. Tale nulla-osta deve essere richiesto a cura dell'interessato, con istanza rivolta alla Soprin-
tendenza Archeologica dell’Emilia Romagna, corredata di idonea documentazione e presen-
tata al Museo Civico Archeologico di Modena, che provvederà a trasmetterla alla suddetta
Soprintendenza corredata delle informazioni archeologiche note .
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3. Il controllo archeologico preventivo è operante anche per tutte le opere effettuate nell’ambito
della conduzione agraria che mutino radicalmente l’assetto del terreno con escavazioni in
profondità, spianamenti, disboscamenti, impianti arborei, ecc. a profondità superiori ai 60 cm.

ART. 63.3 - VINCOLO ARCHEOLOGICO DI TUTELA (A2)

1. Nelle aree soggette a tale vincolo sono ammesse solo le trasformazioni edilizie necessarie
allo svolgimento di studi, ricerche, scavi e restauri inerenti i beni archeologici ed effettuate
dagli enti o dagli istituti scientifici autorizzati.

2. Sulle costruzioni esistenti sono ammesse le trasformazioni edilizie indicate al precedente art.
61.0; è ammessa inoltre la demolizione di costruzioni non soggette a vincolo conservativo.
Eventuali necessarie escavazioni dovranno essere comunque autorizzate dalla Soprinten-
denza Archeologica dell’Emilia Romagna.

3. Il vincolo archeologico di tutela è operante anche per tutte le opere effettuate nell’ambito della
conduzione agraria che mutino radicalmente l’assetto del terreno con escavazioni in profon-
dità, spianamenti, disboscamenti, impianti arborei, ecc. a profondità superiori ai 60 cm. Nelle
parti di territorio soggette a vincolo archeologico di tutela tali trasformazioni sono subordinate
al preventivo nulla-osta da parte della competente Soprintendenza Archeologica ed al rispetto
delle prescrizioni da essa eventualmente dettate.

4. Tale nulla-osta deve essere richiesto a cura dell'interessato, con istanza rivolta alla Soprin-
tendenza Archeologica, corredata di idonea documentazione e presentata al Museo Civico
Archeologico di Modena, che provvederà a trasmetterla alla suddetta Soprintendenza corre-
data delle informazioni archeologiche note .

ART. 63.4 - VINCOLO DI SCAVO ARCHEOLOGICO PREVENTIVO (A3)

1. Il vincolo concerne ogni intervento soggetto a concessione edilizia o ad autorizzazione edili-
zia, ivi comprese le opere pubbliche ed infrastrutturali, che comporti escavazione del terreno
con profondità superiore a ml 1,50 rispetto al colmo della più vicina superficie stradale, ad
eccezione delle opere di manutenzione ordinaria e straordinaria delle infrastrutture esistenti.

2. Tali interventi sono consentiti solamente sulla base delle risultanze di un'apposita prospezio-
ne preventiva svolta secondo le prescrizioni della competente Soprintendenza Archeologica
ed in conformità con le eventuali prescrizioni di questa.

ART. 63.5 - VINCOLO DI TUTELA DELLE PERSISTENZE DELLA CENTURIAZIONE (A4)

1. Nelle aree soggette a tale vincolo sono tutelati gli elementi morfologici e le sistemazioni arbo-
ree che conservano l’orientamento degli assi centuriati. Qualsiasi intervento trasformativo in
queste aree dovrà essere coerente con l’orientamento centuriale, al fine di non alterarne le
caratteristiche e la leggibilità.

2. Sono ammesse opere di manutenzione ordinaria e straordinaria sulle infrastrutture esistenti.
Eventuali scavi per nuove opere infrastrutturali dovranno essere preventivamente autorizzate
dalle competenti Soprintendenze (Archeologica e ai Beni Monumentali e Ambientali).
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PARTE VII - VINCOLI E PERIMETRI CON FUNZIONI SPECIFICHE

CAPO 71 - PERIMETRO DI RISPETTO ALL'AEROPORTO

ART. 71.1 - GENERALITÀ

1. Il Piano regolatore indica, alle tavole n. 2.1, ..., 2.36 i perimetri delle zone soggette alle limita-
zioni disposte dagli artt. 714 e 715 del Regio Decreto 30 marzo 1942, n. 327 Codice della na-
vigazione modificato con legge 4 febbraio 1963, n. 58, come da determinarsi ai sensi dell'art.
715-ter del medesimo Regio Decreto.

2. La disciplina di Piano regolatore riporta tale normativa, specifica e sovraordinata, esclusiva-
mente a fini indicativi: ove il Codice della navigazione imponga limitazioni ulteriori o più restrit-
tive, esse prevarranno su difformi indicazioni espresse dal Piano regolatore.

ART. 71.2 - OSTACOLI SOGGETTI A LIMITAZIONI

1. Nelle zone di cui al precedente articolo sono soggetti a limitazioni le costruzioni, le piantagioni
arboree a fusto legnoso, gli impianti di linee elettriche, telegrafiche e telefoniche, le filovie, fu-
nivie e teleferiche, le antenne radio, gli impianti di elevazione, e in genere qualsiasi opera che
possa ugualmente costituire ostacolo alla navigazione aerea.

ART. 71.3 - LIMITAZIONI ALL'ALTEZZA DEGLI OSTACOLI

1. Nelle direzioni di atterraggio, indicate dal contorno AER2 sulla cartografia di Piano regolatore,
non possono essere costituiti ostacoli ad una distanza inferiore a trecento metri dal perimetro
dell'aeroporto, indicata dal contorno AER1.

2. Nelle stesse direzioni, alla distanza di trecento metri dal perimetro dell’aeroporto, non posso-
no essere costituiti ostacoli che, rispetto al livello medio dei tratti di perimetro corrispondenti
alle direzioni di atterraggio, superino l'altezza di metri dieci.

3. Fino a tre chilometri dal perimetro dell'aeroporto l'altezza indicata al comma precedente può
essere superata di un metro per ogni trenta metri di distanza. Tali altezze non possono oltre-
passare, in ogni caso, i quarantacinque metri sul livello medio dell'aeroporto. Dopo il terzo
chilometro il suddetto limite di quarantacinque metri può essere superato di un metro per ogni
venti metri di distanza.

4. Al di fuori delle direzioni di atterraggio e fino a trecento metri dal perimetro dell'aeroporto non
possono essere costituiti ostacoli che, rispetto al livello del corrispondente tratto del perime-
tro dell'aeroporto (AER3), superino l'altezza di un metro per ogni sette metri di distanza dal
perimetro stesso.

5. Oltre il quarto chilometro di distanza dal perimetro dell'aeroporto cessa ogni limitazione.
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CAPO 72 - DISTANZE MINIME DA VIE DI COMUNICAZIONE

ART. 72.1 - CLASSIFICAZIONE DELLE VIE DI COMUNICAZIONE

1. Le vie di comunicazione sono classificate dal Piano regolatore, conformemente all’art.2 del
decreto legislativo 30 aprile 1992, n.285 e successive modificazioni ed integrazioni, al rego-
lamento di esecuzione e successivi provvedimenti attuativi, nonché alle prescrizioni dell'art.
45 della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47, nei seguenti tipi:

a A autostrade;

b B strade extraurbane principali;

c C strade extraurbane secondarie;

d D strade urbane di scorrimento;

e E strade urbane di quartiere e di interquartiere;

f F strade locali;

g G ferrovie di competenza statale;

h H altre ferrovie.

ART. 72.2 - DISTANZE MINIME DALLE VIE DI COMUNICAZIONE

1. Le distanze minime a protezione del nastro stradale, da misurarsi in proiezione orizzontale a
partire dal confine stradale, sono le seguenti:

a strade di tipo A: ml 60,00, fuori dei centri abitati;

b strade di tipo B: ml 40,00, fuori dei centri abitati;

c strade di tipo C: ml 30,00, fuori dei centri abitati;

d strade di tipo D: ml 20,00, all’interno dei centri abitati;

e strade di tipo E: da ml 0,00 a ml 10,00, così come indicato nella cartografia di Piano
regolatore;

f strade di tipo F: ml 20,00, fuori dai centri abitati e ml 5,00 all’interno dei centri abitati.
Per le strade vicinali, così come definite dall’art. 3, comma 1 del decreto legislativo 30
aprile 1992, n. 285 e successive modificazioni ed integrazioni, la distanza è di ml 10,00.

Fuori dai centri abitati, ma all’interno delle zone previste come edificabili o trasformabili dallo
strumento urbanistico generale, direttamente e quando su tali zone sia esecutivo lo stru-
mento attuativo, le distanze sono le seguenti:

g strade di tipo C: ml 10,00;

h strade di tipo F: ml 5,00.

A tali distanze minime va aggiunta la larghezza dovuta alla proiezione di eventuali scarpate o
fossi e di fasce di espropriazione risultanti da progetti approvati.

2. Nei confronti del confine delle strade non comprese nell’elenco del precedente comma e di
quelle a protezione delle quali la cartografia di Piano regolatore non indichi alcuna distanza
minima, deve sempre essere osservata la distanza prescritta dall’art. 83.1, quando vengono
realizzate nuove costruzioni, sostituzioni edilizie ed ampliamenti prospicienti l’asse della via
di comunicazione.
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3. In corrispondenza di intersezioni stradali a livelli sfalsati, è vietata la costruzione di ogni gene-
re di manufatti in elevazione all’interno dell’area di intersezione che pregiudichino la funziona-
lità dell’intersezione stessa.

4. Nel caso in cui l'edificazione a lato di strade di categoria F o non classificate determini un alli-
neamento prevalente, la distanza dei nuovi fabbricati sarà determinata su tale allineamento,
ove a ciò non ostino indicazioni grafiche di rispetti stradali o le norme sopra richiamate.

5. Le distanze dalle ferrovie, da misurarsi in proiezione orizzontale a partire dal piede della
scarpata ferroviaria, sono così stabilite:

a ferrovie di tipo G: ml. 30,00;

b ferrovie di tipo H: ml. 20,00.

6. In caso di difformità fra quanto indicato dalla cartografia di Piano regolatore e le norme del
presente articolo, prevale la prescrizione che prevede una distanza maggiore, ad eccezione
dei casi di cui al precedente comma 1, lett. i, j.

ART. 72.3 - DISCIPLINA DELLE FASCE DI RISPETTO

1. Nelle fasce di rispetto individuate dal precedente articolo sono consentite le costruzioni am-
messe sulle aree per vie di comunicazione dal Capo 30 delle presenti norme.

2. Sulle costruzioni esistenti sono ammesse trasformazioni definite di tipo conservativo dall'art.
22.0, ad eccezione del ripristino tipologico, quando comporti ricostruzione previa integrale
demolizione; sono inoltre ammessi ampliamenti senza aumento di carico urbanistico sui
fronti non prospicienti l'asse della via di comunicazione nei limiti definiti dall'art. 22.8 delle
presenti norme. Le recinzioni ricadenti all'interno della fascia di rispetto devono essere realiz-
zate in siepe viva con eventuale rete metallica.

3. I parcheggi situati nelle fasce di rispetto non concorrono a costituire le dotazioni minime di cui
al successivo Capo 81.

4. Nell'ambito di Piano particolareggiato o strumento equivalente possono essere previsti edifici
posti a ridosso di aree per viabilità od aggettanti su esse, a condizione che internamente alla
fascia di rispetto non esistano volumi posti ad un'altezza inferiore a ml 5,50 rispetto alla quota
del colmo stradale.
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CAPO 73 - ZONA DI RISPETTO AI CIMITERI

ART. 73.1 - INDIVIDUAZIONE DELLE ZONE DI RISPETTO

1. I perimetri delle zone di rispetto dei cimiteri prescritte dall'art. 338 del T.U. delle leggi sanitarie
27 luglio 1934, n. 1265, con successive modificazioni, sono individuati dalla cartografia di
Piano regolatore a titolo indicativo.

2. In caso di difformità fra quanto indicato dalla cartografia di Piano regolatore e le disposizioni
del T.U.di cui sopra, prevale la prescrizione che prevede una distanza maggiore, salvo che
non siano intervenuti provvedimenti di autorizzazione alla costruzione o ampliamento di ci-
miteri a minor distanza da quella prescritta dal citato T.U.. In particolare, in pendenza dell'au-
torizzazione comunale alla costruzione o all’ampliamento dei cimiteri a distanza minore di
200 ml. dal centro abitato, di cui al citato art. 338, 4. comma, la distanza di rispetto è stabilita,
ai sensi del 1. comma del medesimo articolo, in quella ordinaria di ml 200.

ART. 73.2 - DISCIPLINA DELLE ZONE DI RISPETTO AI CIMITERI.

1. All'interno della zona di rispetto sono vietati la costruzione di nuovi edifici e l'ampliamento di
quelli preesistenti; il Comune, sentito il parere del Servizio di igiene pubblica delle locale
Azienda U.S.L., può autorizzare, di volta in volta, ampliamenti degli edifici preesistenti nella
zona di rispetto, purchè il raggio della zona non risulti inferiore, nei centri abitati, a 100 ml,
fuori dai centri abitati, a 50 ml.
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CAPO 74 - PERIMETRO DEL TERRITORIO URBANIZZATO, DEL CENTRO EDIFICATO E
DEL CENTRO ABITATO

ART. 74.1 - INDIVIDUAZIONE DEL PERIMETRO DI TERRITORIO URBANIZZATO, CENTRO
EDIFICATO E CENTRO ABITATO

1. Il territorio urbanizzato, di cui all’art. 13, comma 2, n. 3) legge regionale 7 dicembre 1979 n.
47 e successive modificazioni ed integrazioni, così come identificato nella cartografia di Pia-
no regolatore, ha valore anche di centro edificato ai sensi dell’art. 18 della legge 22 ottobre
1971, n. 865, nonché di centro abitato, ai sensi dell’art.4 del DLgs 30 aprile 1992, n. 285 e
successive modificazioni ed integrazioni.
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PARTE VIII - REQUISITI PRESTAZIONALI DEGLI IMMOBILI

CAPO 80 - GENERALITÀ

ART. 80.0 - CONFORMITÀ OBBLIGATORIA AI REQUISITI PRESTAZIONALI

1. Tutti gli immobili situati in territorio urbano, ad eccezione di quelli vincolati a norma del Capo
60 a restauro scientifico o restauro e risanamento conservativo, nonché di quelli compresi
nella zona territoriale omogenea A (salvo quanto stabilito dal successivo art. 81.0, 6. comma)
devono corrispondere ai requisiti prestazionali urbanistici stabiliti dalla presente Parte VIII, in
rapporto alla loro destinazione d'uso edilizia o funzionale.

2. Nel caso di immobili soggetti, ai sensi del medesimo Capo 61, a restauro scientifico, a re-
stauro e risanamento conservativo, a riqualificazione e ricomposizione tipologica, oppure a
ripristino tipologico, l'adeguamento a tali requisiti deve essere attuato nella massima misura
compatibile col rispetto delle modalità di trasformazione prescritte.

3. La conformità a tali requisiti deve essere assicurata integralmente quando siano attuate tra-
sformazioni urbanistiche, trasformazioni dell'uso, nonché trasformazioni edilizie diverse da
adeguamento funzionale, manutenzione straordinaria, manutenzione ordinaria, opere interne,
demolizione.

ART. 80.1 - DIFFERENZIAZIONI DEI REQUISITI PRESTAZIONALI

1. Nel caso di trasformazioni relative a patrimonio edilizio esistente, oppure attuate in particolari
contesti territoriali, la Normativa delle zone elementari può differenziare i suddetti requisiti
prestazionali.

2. Tali requisiti possono inoltre essere integrati e specificati nell'ambito di Piano particolareg-
giato, Piano di recupero ed altri strumenti urbanistici di attuazione.
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7. Per gli immobili compresi nelle zone territoriali omogenee B, ad esclusione delle zone B4, e
D, in aree non disciplinate da Piano particolareggiato o Piano di recupero, che siano oggetto
di ampliamento o ristrutturazione edilizia, la dotazione di parcheggi può essere ridotta fino alla
metà di quella prescritta dal precedente 2. comma, in modo però che non sia mai inferiore a
quella imposta da precedenti licenze, concessioni, autorizzazioni edilizie, quando le caratte-
ristiche del tessuto urbano locale offrano sufficienti dotazioni pubbliche. Nel caso di immobili
destinati a ristorante, tale possibilità di riduzione è ammessa soltanto nelle zone produttive di
tipo industriale. Per gli edifici sottoposti a vincolo conservativo sono fatte salve le prescrizioni
specifiche. Restano altresì ferme le previsioni relative a Piani particolareggiati e Piani di recu-
pero già realizzati e alla cui disciplina le Norme di Zona elementare fanno rinvio.

8. I parcheggi situati in aree per vie di comunicazione, oppure destinate a servizi di quartiere
dalla Normativa delle zone elementari o da strumenti urbanistici attuativi, possono essere
conteggiati ai fini del presente articolo esclusivamente se a servizio di costruzioni ubicate al-
l'interno di tali aree.

ART. 81.1 - REQUISITI DEI PARCHEGGI PER AUTOVETTURE

1. I parcheggi per autovetture richiesti come dotazione obbligatoria dall'art. 81.0 devono avere
posti auto di lunghezza non inferiore a ml 5,00 e larghezza non inferiore a ml 2,50, se a petti-
ne; di lunghezza non inferiore a ml 5,50 e larghezza ml 2,10, se paralleli all’asse della corsia,
eventualmente riducibili, in caso di intervento da parte del Comune. La corsia di accesso de-
ve essere di larghezza non inferiore a ml 5,50, riducibile a ml. 3,50 se con unico senso di
marcia; convenzionalmente la superficie di un posto auto è assunta in mq 25,00.

2. I parcheggi devono essere alberati in corrispondenza sia del ciglio della corsia di accesso,
sia della testata dei posti auto, salvo diverse prescrizioni contenute in strumenti urbanistici
attuativi. I parcheggi realizzati nell'ambito di strumenti urbanistici di attuazione devono consi-
stere di superfici filtranti per almeno il 50% della loro estensione.

3. La dotazione di parcheggi di cui al primo comma deve essere situata in posizione complana-
re alla viabilità pubblica di accesso all'immobile servito. Può tuttavia essere ubicata a quote
diverse o in appositi manufatti nei seguenti casi:

a parcheggi a servizio di edifici esistenti sottoposti ad interventi di restauro e risanamento
conservativo, ristrutturazione, ripristino tipologico, riqualificazione e ricomposizione ti-
pologica; nel caso di restauro è ammessa la realizzazione di parcheggi nel sottosuolo
di aree cortilive secondo le modalità della legge 24 marzo 1989, n. 122, quando ciò non
comporti danni per i giardini e le sistemazioni di pregio;

b parcheggi eccedenti le quantità minime richieste dall'art. 81.0;

c parcheggi riservati agli addetti o ai residenti;

d parcheggi funzionanti con impianti di rimessaggio meccanico a consegna del veicolo in
posizione esterna;

e parcheggi custoditi e serviti da impianti di sollevamento persone in ragione non inferiore
ad un impianto ogni 60 posti auto o frazione.

Le dimensioni dei parcheggi di cui alle lettere a, b, c, d, e sono fissate, anche in difformità a
quelle stabilite al precedente comma 1., in sede di progettazione esecutiva.

4. La dotazione di parcheggi di cui al primo comma di grandi strutture di vendita deve essere
realizzata, per una percentuale almeno del 50%, a quote diverse rispetto alla viabilità pubbli-
ca.
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ART. 81.2 - UTILIZZO DELLA DOTAZIONE OBBLIGATORIA DI PARCHEGGI

1. I parcheggi per autovetture richiesti come dotazione obbligatoria dall'art. 81.0 devono essere
collocati sull'area di pertinenza dell'immobile servito di cui, per effetto dell'art. 26.5. comma
della legge 28 febbraio 1985, n. 47, costituiscono pertinenze ai sensi e per gli effetti degli artt.
817, 818 e 819 del Codice Civile. Sull'intera superficie di tali parcheggi deve essere iscritta
servitù di pubblico passaggio, con l’eventuale eccezione dei parcheggi a servizio delle abita-
zioni, fino al limite di uno per abitazione, e/o a servizio degli insediamenti produttivi.

2. Ai sensi della legge 24 marzo 1989, n. 122 i parcheggi facenti parte della dotazione obbligato-
ria non possono essere alienati separatamente dall'immobile servito e su di essi non è am-
messa la costituzione di diritti reali di godimento.

3. L'uso dei parcheggi compresi nella dotazione obbligatoria e soggetti a servitù di pubblico
passaggio è libero per chiunque acceda all'immobile servito dai parcheggi medesimi.

ART. 81.3 - DOTAZIONE OBBLIGATORIA DI RIMESSE PER AUTOVETTURE

1. Al di fuori della zona territoriale omogenea A ogni abitazione deve disporre come pertinenza
di almeno un locale destinato ad autorimessa, idoneo al ricovero di una autovettura.

2. Nel caso di interventi di ristrutturazione o riqualificazione e ricomposizione tipologica, è am-
messa la realizzazione di autorimesse comuni, dimensionate in ragione di un posto auto ogni
abitazione.

3. Nel caso di interventi di restauro è ammessa la realizzazione di autorimesse nel sottosuolo di
aree cortilive, quando ciò non comporti danni per i giardini e le sistemazioni di pregio.

ART. 81.4 - REQUISITI DELLE RIMESSE PER AUTOVETTURE

1. Le rimesse per autovetture devono rispettare i seguenti limiti:

a lunghezza minima: ml 5,00;

b larghezza minima: ml 2,50;

c altezza massima: ml 2,50.

Devono inoltre essere prive di altri requisiti di abitabilità.

ART. 81.5 - DOTAZIONE DI PARCHEGGI PER PARTICOLARI ESIGENZE

1. Gli strumenti urbanistici attuativi relativi alla realizzazione o alla ristrutturazione di insedia-
menti produttivi devono prevedere, in posizioni idonee, parcheggi per autocarri ed autotreni in
numero non inferiore ad uno ogni 10.000 mq di superficie utile edificabile.

2. A servizio di locali pubblici o di uso pubblico e nell'ambito degli strumenti urbanistici attuativi
deve essere prevista la collocazione di un adeguato numero di parcheggi riservati a persone
fisicamente impedite.
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ART. 81.6 - AREE DESTINATE A PARCHEGGI

1. Oltre a quanto previsto dalla legge 122/89 sulle aree individuate come parcheggi, con appo-
sita simbologia, dalla cartografia di Piano regolatore, possono essere realizzati, per iniziativa
pubblica e/o privata, parcheggi a raso o sotterranei, nel caso in cui si tratti di aree comprese
nel demanio comunale, anche fuori terra in tutti gli altri casi. In questo ultimo caso valgono le
seguenti norme:

a le superfici destinate al rimessaggio non concorrono al computo della superficie utile;

b l'altezza non può eccedere quattro piani più piano terra;

c la superficie utile destinata a funzioni terziarie complementari non può comunque ec-
cedere un quarto della superficie destinata a parcheggio, al netto delle parti sotterranee;

d è consentita la realizzazione di un massimo di due abitazioni, per una superficie utile
massima di 240 mq, ai soli fini della custodia.
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CAPO 82 - ALTRE DOTAZIONI OBBLIGATORIE

ART. 82.0 - VERDE DI VICINATO

1. I Piani particolareggiati o strumenti equivalenti relativi a nuovi insediamenti residenziali devono
prevedere superfici destinate a verde di vicinato in misura non inferiore a 20 mq per ciascuna
abitazione situata in edifici con oltre 2 piani abitabili, aggiuntive alla superficie fondiaria even-
tualmente destinata a servizi di quartiere dalla Normativa delle zone elementari.

2. Il verde di vicinato deve essere collocato sull'area di pertinenza dell'immobile servito, come
parte comune indivisa ed inseparabile, coordinata al sistema di servizi e verde pubblico di
quartiere. Lo strumento urbanistico di attuazione individua le parti, con particolare riferimento
ai percorsi pedonali e per cicli, sulle quali deve essere iscritta servitù di pubblico passaggio,
da indicarsi con segnaletica inamovibile.

3. Le superfici destinate a verde di vicinato non possono essere alienate separatamente dal-
l'immobile servito e su di esse non è ammessa la costituzione di diritti reali di godimento.

ART. 82.1 - LOCALI DI SERVIZIO ALLE ABITAZIONI

1. Gli edifici di tipologia non unifamiliare comprendenti più di quattro abitazioni devono essere
dotati di deposito per biciclette e ciclomotori, di capacità non inferiore a due posti per abita-
zione, nonché di stenditoi, in ragione non inferiore ad uno ogni sei abitazioni.

2. Ogni abitazione che non disponga di autorimessa individuale deve essere dotata di cantina.

3. Gli edifici comprendenti oltre 20 abitazioni devono essere dotati di locali ad uso condominiale,
per una superficie non inferiore ad 1 mq per ogni abitazione.

4. Nel recupero degli edifici posti in zona territoriale omogenea extraurbana devono essere re-
periti, all’interno dello stesso edificio oggetto di intervento, locali di servizio alle abitazioni ad
uso individuale come, ad esempio, cantina, lavanderia, stenditoio, legnaia, deposito attrezzi,
in ragione almeno di un locale di dimensioni congrue per ogni abitazione.
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CAPO 83 - REQUISITI GEOMETRICI

ART. 83.0 - ALTEZZE

1. L'altezza degli edifici è misurata in numero di piani utili fuori terra ed in metri, secondo i se-
guenti criteri:

a il numero di piani è conteggiato in corrispondenza della porzione dell'edificio che ha
maggiore altezza;

b l'altezza, espressa in metri, è calcolata secondo la definizione data dal Glossario.

2. L'altezza degli edifici è disciplinata dalla Normativa delle zone elementari: gli strumenti urba-
nistici di attuazione possono tuttavia stabilire limiti diversi, all'esclusivo scopo di introdurre ar-
ticolazioni volumetriche di carattere locale, richieste da particolarità tipologiche o da variazioni
di carattere compositivo.

3. I limiti di altezza non si applicano agli edifici soggetti a vincolo conservativo.

ART. 83.1 - DISTACCHI FRA EDIFICI E DISTANZE MINIME

1. La distanza di volumi edilizi rispetto alle pareti finestrate non deve essere inferiore alla semi-
somma delle altezze delle pareti prospicienti, e comunque non inferiore a ml 10.00, salvo di-
verse prescrizioni del Regolamento edilizio.

2. Per pareti rettilinee su cui si aprano esclusivamente finestrature di locali definiti di categoria S
a norma del Regolamento edilizio sono consentite minori distanze, a condizione che ciascu-
na parete non intersechi i piani verticali portati dalle estremità della parete contrapposta ad un
angolo di 45 gradi. Nel caso che tale condizione non sia verificata le pareti dovranno essere
poste ad una distanza non inferiore all'altezza della minore delle due.

3. Fatto salvo quanto specificamente prescritto dall'art. 37.2 per la zona territoriale omogenea
E, la distanza di volumi edilizi rispetto ai seguenti limiti non deve essere inferiore alla metà
dell'altezza della parete prospiciente, con un minimo di cinque metri:

a limiti di proprietà;

b ciglio delle vie di comunicazione per le quali non siano prescritte specifiche fasce di ri-
spetto e sulle quali non prevalga un diverso allineamento degli edifici preesistenti;

c intersezioni dei cigli delle strade suddette in corrispondenza degli incroci;

d limiti delle aree destinate a servizi di quartiere;

e limiti delle aree destinate ad attrezzature generali;

f limiti delle zone territoriali omogenee.

4. Le distanze sopraindicate devono essere osservate nella costruzione e nell'ampliamento,
come definiti al Capo 22 delle presenti norme.
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PARTE IX - NORME TRANSITORIE E FINALI.

CAPO 90 - EFFETTI DI VARIANTI AL PIANO REGOLATORE SUGLI STRUMENTI VIGENTI

ART. 90.1 - NORME DI SALVAGUARDIA

1. A norma dell'art. 55 della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47, a decorrere dalla data di
adozione di uno strumento urbanistico o di una variante ad esso e fino alla sua approvazione,
è sospesa ogni determinazione sulle domande di concessione edilizia e nei confronti di qual-
siasi intervento di trasformazione del territorio che siano in contrasto con le disposizioni di
detti strumenti o tali da comprometterne o renderne più gravosa l'attuazione.

2. Ai fini del precedente comma possono ingenerare contrasto, di regola, solo le norme di Piano
regolatore definite immediatamente eseguibili dall'art. 12.1 delle presenti norme. In dipenden-
za dall'approvazione di varianti la disciplina del Piano regolatore variato mantiene pertanto ef-
ficacia in tutte le disposizioni che non risultino specificamente contraddette da norme imme-
diatamente prescrittive introdotte con le modificazioni apportate.

ART. 90.2 - EFFICACIA DEGLI STRUMENTI DI ATTUAZIONE VIGENTI

1. Secondo quanto disposto dall'art. 63 della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47 gli stru-
menti urbanistici di attuazione approvati anteriormente all'adozione di una variante al Piano
regolatore perdono efficacia, per le parti non realizzate, qualora risultino in contrasto con le
nuove previsioni urbanistiche.

2. Per la individuazione di tale contrasto è da utilizzarsi il medesimo criterio indicato al prece-
dente art. 90.1 per l'applicazione della salvaguardia.

ART. 90.3 - RAPPORTO CON I REGOLAMENTI LOCALI

1. L'efficacia delle norme di rinvio al Regolamento edilizio, al Regolamento di igiene ed al Re-
golamento di polizia urbana di cui alla Parte V°, e segnatamente di quelle relative al nulla-osta
all'esercizio di attività specifiche, è subordinata all'avvenuto adeguamento dei Regolamenti
stessi alle finalità di tutela dell'ambiente e delle risorse naturali ed in particolare, per quanto
attiene al Regolamento edilizio, all’avvenuto adeguamento di cui alla legge regionale 26 aprile
1990 n. 33.








































157

 CARICO URBANISTICO

È definito come quantità delle funzioni, presenti in una determinata porzione di territo-
rio, che apportino domanda ai sistemi infrastrutturali disciplinati e proporzionati dalla
pianificazione urbanistica. Le infrastrutture classificate come urbanizzazioni primarie
o secondarie non incidono di conseguenza sul carico urbanistico, ma sulla capacità
del sistema infrastrutturale di rispondere al fabbisogno che questo esprime. Il carico
urbanistico può essere misurato direttamente come numero di abitanti, addetti, utenti
oppure indirettamente mediante grandezze a questi correlate quali il volume, la su-
perficie utile, o il numero di abitazioni esistenti o edificabili nell'area considerata.

 CENTRI DI PERICOLO PER GLI ACQUIFERI

Sono definiti come qualsiasi funzione, attività, insediamento, manufatto, oppure mo-
dalità d'uso di immobili, in grado di generare, direttamente o indirettamente, fattori
certi o potenziali di degrado delle acque sotterranee.

 CENTRI URBANIZZATI

Sono definiti dall'art. 13, 2. comma della legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47 come
le parti di territorio incluse in un perimetro continuo che comprenda tutte le aree edifi-
cate con continuità ed i lotti interclusi.

 CIGLIO STRADALE

È la linea limite della sede o della piattaforma stradale, comprendente tutte le sedi
viabili sia veicolari sia pedonali, ivi incluse le banchine e le altre strutture transitabili
laterali alle predette sedi, nonché le strutture di delimitazione non transitabili (parapet-
ti, arginelle e simili) e le aree di pertinenza della strada (fossi, cunette, scoli, scarpate,
ecc.).

 CURVE ISOCRONE DEGLI ACQUIFERI

Rappresentazione cartografica delle isolinee relative ai tempi di afflusso alle capta-
zioni di una massa inquinante eventualmente presente in falda, in relazione ai para-
metri idrogeologici dell'acquifero ed alle modalità di gestione dei prelievi.

 DESTINAZIONE D'USO EDILIZIO

È definita come l'insieme delle funzioni a cui una unità immobiliare, o una porzione di
fabbricato a questa assimilabile, è legittimamente adibita. Il Piano regolatore adotta
una classificazione delle destinazioni d'uso omogenea alle categorie stabilite dal
D.P.R. 1. dicembre 1949, 1142 per il classamento al N.C.E.U.

 DESTINAZIONE D'USO FUNZIONALE

È definita come l'insieme delle funzioni a cui una superficie inedificabile è legittima-
mente adibita.
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 RURALITÀ

La ruralità delle costruzioni ai fini urbanistici non corrisponde necessariamente alla
definizione dettata, a fini fiscali, dalla legge 19 marzo 1996, n. 133 e successive mo-
dificazioni ed integrazioni.
Ai fini urbanistici sono da considerarsi rurali le costruzioni adibite all'uso abitativo uti-
lizzate dagli operatori agricoli insediati (coltivatori diretti, imprenditori agricoli a titolo
principale, operai a tempo determinato ed indeterminato, operatori part-time, collabo-
ratori famigliari, imprenditori agricoli ai sensi dell’art. 2135 codice civile) e dai loro fa-
migliari o dal proprietario, nonché gli annessi rustici aventi dimensioni e tipologie rap-
portate alle esigenze dell'azienda agricola in condizioni di ordinarietà.

 SERRA INDUSTRIALE

Le serre su bancali, substrati inerti e/o artificiali per specifiche colture di tipo intensivo
sono da considerarsi industriali qualora non abbiano quale substrato di coltura il ter-
reno interessato dalla proiezione della struttura stessa.

 SISTEMATICITÀ

Un insieme di opere di manutenzione, di opere interne o di adeguamento funzionale
eseguito in un periodo di tempo inferiore a tre anni assume carattere di sistematicità
quando per quantità e collegamento funzionale ricada in altra categoria di trasforma-
zione edilizia (quale, ad esempio, ristrutturazione). In tal caso dovrà applicarsi la di-
sciplina propria di quest’ultima.

 SOSTITUZIONE EDILIZIA

È così definito un intervento di demolizione di costruzioni esistenti inteso a dare luogo
a nuove costruzioni, che sostituiscano le precedenti.

 STABILIMENTO A RISCHIO DI INCIDENTI RILEVANTI

Ai sensi del DLGS 17 agosto 1999, n. 334, si intende tutta l’area sottoposta al con-
trollo di un gestore (persona fisica o giuridica che gestisce o detiene lo stabilimento o
l’impianto) nella quale sono presenti sostanze pericolose all’interno di uno o più im-
pianti, comprese le infrastrutture o le attività comuni o connesse, soggette ad eventi
quali un’emissione, un incendio o un’esplosione che dia luogo a pericolo grave per la
salute umana o per l’ambiente ed assoggettate alla disciplina di notificazione o dichia-
razione.

 STALLA E FIENILE

Struttura edilizia generalmente isolata, per lo più facente parte di un complesso rurale
ad elementi separati, comprendente, al piano terra, il ricovero per bovini o per equini,
di tipo tradizionale, organizzato, rispettivamente, in una o due file di poste con corsia
di servizio o in box, e, al piano primo, il fienile per deposito foraggi. Tale edificio può
presentare, su uno o più fronti, un porticato per ricovero attrezzi.

 SUPERFICIE DI VENDITA

Per superficie di vendita di un esercizio commerciale si intende, ai sensi dell'art. 4 del
DLGS 31 marzo 1998, n.114, la misura dell'area o delle aree destinate alla vendita,
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