Piano Urbanistico Comunale della Spezia - Variant@011
VARIANTI AL TESTO DELLE NORME DI CONFORMITA’ E CONG RUENZA

Testo Vigente — Testo Modificato - Raffronto

TESTO VIGENTE DEGLI ARTICOLI OGGETTO DI MODIFICA

Art. 2 - Elaborati PUC

1. Il PUC e costituito dai seguenti elaborati:

a) descrizione fondativa;

- analisi conoscitive e sintesi interpretativa;

- album del quadro delle conoscenze (formato H2)[

- album delle indagini paesistiche;

b) documento degli obiettivi;

c)  struttura del Piano

- elaborati prescrittivi

- Tav. P1 PUC (scala 1:5.000);

- Tav. P2 Vincoli sovraordinati (scala 1:10.000);

- Tav P3/a Carta di zonizzazione geologica e diettisita d’'uso del territorio (scala 1:10.000);
- P3/b Norme geologiche di attuazione;

- Elaborato P4 Album dei Distretti di Trasformazoumrbanistica;

- Elaborato P5 Piano d’Area dell’ex Raffineria IP;

- Elaborato P6 Modalita operative e presenza danefgi architettonici negli ambiti di
conservazione in area urbanizzata;

- Elaborato P7 Album degli interventi di sostituzg nuova costruzione convenzionata e di
riqualificazione urbanistica;

- Tav. P8 Livello locale del PTCP (scala 1:10.000);

- elaborati programmatici

- Elaborato Pr1 Organismi territoriali elementatirgta insediative (Scala 1:10.000);

- Elaborato Pr2 Schema territoriale (Scala 1:10,000

- Tav. Pr3 Proposte per il sistema ambientale &stdl0.000);

- Tav. Pr4 Proposte per il sistema della mobib@afa 1:10.000);

- Tav. Pr5 Proposte per il sistema dei serviziléstal0.000);

- Tav. Pr6 Proposte per il sistema turistico (s¢al®.000);

- Elaborato Pr7 Distretti di Trasformazione: Cléisazione e suddivisione del Suolo (scala
1:10.000);

- Elaborato Pr8 Album del Piano d'Area degli amieitritoriali del levante;

- Elaborato Pr9 Album del Piano d'Area del 1° bagortuale.

d) norme di conformita e congruenza;

2. Gli elaborati prescrittivi della struttura d&hno evidenziano le scelte che informano il PYIC;
elaborati programmatici guidano la gestione del Rig{la fase della sua attuazione.

[1] Le tavole del quadro delle conoscenze sono@wase presso I'Ufficio Programmazione
Territoriale del Comune della Spezia. Ad esclusideke carte geologiche (redatte alla scala



1:5.000) tutte le altre tavole sono state elaba#taverso il programma elettronico di gestione
territoriale e, pertanto, sono riproducibili allwefse scale.

Art. 11 - Emergenze storiche, architettoniche, teghoniali e ambientali

1. Nel PUC sono individuate le emergenze di agse storico, architettonico e testimoniale, i
complessi archeologici e quelle naturalistiche-antaili che rappresentano la memoria e I'identita
culturale e ambientale del territorio comunale.lldié¢gato 1 alle presenti norme sono elencate le
emergenze facenti parte delle successive lettel®,a). Tali emergenze sono:

a) gli edifici e/o complessi monumentali di valsterico e architettonico

- comprende gli edifici e/o complessi di valorergto e architettonico vincolati ai sensi dell’&2t.

del DIgs 490/99 e quelli ad esso assimilati;

- sono ammessi gli interventi di manutenzione gatiiia di cui al precedente art. 6, nonché quelli
eventualmente prescritti dalla competente Soprdeera purche nei limiti di quelli previstiall'art.
6;

- sono ammesse le destinazioni d’'uso previsteis@itivo ambito di appartenenza purché
compatibili con i caratteri architettonici e disutivi dell’edificio;

b) i complessi di valore storico e documentario

- comprende le mura urbane e il sistema delleficatiioni vincolati ai sensi dell’art. 2 del Digs
490/99 e quelli ad esso assimilati;

- sono ammessi gli interventi di manutenzione datida di cui al precedente art. 6;

- per i forti sono consentite destinazioni d’uso g&rvizi pubblici e privati d’'uso pubblico U2/2a,
U2/2b, U2/4b, U2/5, U2/9, U2/10, U5/1, U5/3 compdinente con i caratteri architettonici
esistenti;

- nelle aree di pertinenza del sistema delle mutelle fortificazioni, attraverso la redazione di u
PUO, potranno essere previste quote di nuova adifiae per finalita turistiche e di servizio,
complementari turistiche, sportivo-ricreative eattithe, condizionate al contestuale recupero delle
strutture esistenti. Il dimensionamento delle nusivetture deve esprimersi attraverso uno specifico
studio di fattibilita economica e sostenibilita dentiale;

c) gli edifici isolati di valore storico, architettico e/o documentario

- comprende gli edifici isolati di valore storic@rchitettonico e/o documentario all’esterno del
perimetro degli ambiti di conservazione in areaanibzata di cui al successivo art. 12. Fatta
eccezione degli edifici pubblici per i quali si dipp la relativa disciplina di zona di cui al
successivo art. 24. Le modalita operative degli @hithappartenenti alla presente categoria sono
guelle previste per gli edifici classificati A3 dili al successivo art.12 comma 5; per gli edifici
contraddistinti sulla tavola del PUC con appositob®lo le modalita operative sono le stesse di
guelle previste per gli edifici classificati A2 dii al successivo art.12 comma 5. Nei distretti di
trasformazione, per gli edifici espressamente mttizalgono le previsioni contenute nelle relative
schede dell’'elaborato P4. Sono ammesse le destimaluso previste nel rispettivo ambito di
appartenenza purché compatibili con i carattetiggttonici e distributivi dell’edificio. Nei

confronti della classificazione degli edifici valelisposto di cui all’'art.12 comma 7.

d) i giardini e parchi pubblici di valore ambiergal

- comprende i giardini e i parchi pubblici che gmesno caratteristiche di architettura dei giardini
el/o vegetazionale di valore ambientale;

- fermo restando le previsioni di zona indicatdantdvola del PUC é prevista la
conservazione/ripristino delle originarie caratieche per quanto riguarda l'aspetto vegetaziomale



dell'architettura dei giardini, nonché il restautelle opere di arredo quali, ad esempio: percorsi;
scalinate; balaustre; cancellate in ferro battp&vgolati; vasi decorativi; grottaglie; ecc.;

e) giardini e parchi di organismi di villa

- comprende i giardini e i parchi che fanno parterdanismi di villa e gli edifici in esse compresi
ad eccezione di quelli individuati dal PUC qualifiedisolati di valore storico, architettonico e/o
documentario di cui alla precedente lettera c);

- per i giardini e parchi & prevista la conservaeiapristino delle originarie caratteristiche per
guanto riguarda l'aspetto vegetazionale e dellitettbra dei giardini senza alterare la qualita
ambientale dei luoghi, nonché il restauro dellerep arredo quali, ad esempio: percorsi; scalinate
balaustre; cancellate in ferro battuto; pergolasi decorativi; grottaglie ecc.;

- per gli edifici principali e su quelli pertinerai non individuati nella precedente lettera chso
previsti interventi fino alla ristrutturazione ddif, con esclusione di r4 e r5, purché coereotiic
caratteri architettonici degli stessi;

- nel caso di un uso turistico dell’area e delfei principale, attraverso la redazione di un PUO
potranno essere previste attrezzature complemeutestiche (sale comuni, sale conferenze, servizi
di ristorazione, ecc.), e ricettive commisurate alsigenze dell'attivita, prevedendo specifici
interventi di mitigazione degli effetti ambientdlel caso di costruzione di nuovi posti letto &
ammesso il raddoppio della Sul esistente;

f) le gradonate

- comprende l'antica ossatura delle percorrenze;

- sono previsti: interventi di restauro dei murcdntenimento e di bordo e delle pavimentazioni,
laddove questi rivestano valore storico-ambierdatemunque quando si tratti di pavimentazioni e
muri in pietra, cancellate, balaustre, vegetazdin@egio e simili,conservando le caratteristiche
geometriche dei tracciati e delle pendenze;

g) le grotte

- € vietato qualsiasi intervento che non sia rivalt mantenimento delle caratteristiche morfo-
geologiche e ambientali.

Art. 13 — Ambiti di riqualificazione in area urbani zzata a prevalente funzione
residenziale

1. Comprendono le parti di citta costituite prewédenente da edilizia moderna, caratterizzata da
specificita di rapporti tra assetto morfologicagotogico-ambientale non riconducibili a quelle
storiche di tessuto, da riorganizzare mediantevetgi volti a garantire omogeneita
tipomorfologica, architettonica e d’'uso, in relamoalla struttura e gerarchia dei percorsi.

2. Sono esclusi dalla disciplina degli ambiti djualificazione in area a prevalente destinazione
residenziale gli immobili facenti parte delle emerge storiche, architettoniche e testimoniali di cu
al precedente art. 11 per i quali si applica latreh disciplina.

3. In relazione ai caratteri tipo-morfologici degisediamenti sono stati individuati dieci
sottoambiti per ognuno dei quali sono previstietéhti categorie di intervento urbanistico ed
edilizio, usi comuni U1/1, U1/2, U2/1a, U2/3, U2/4#/5, U5/1 e usi caratterizzanti come di
seguito descritto. Lungo il sistema della dorsalemnoa, ferma restando la possibilita d'uso
residenziale, dovranno essere privilegiate funzimmm residenziali per quegli immobili che
esprimono aspetti unitari di impianto architettang; percio, meglio adatti a contenere usi di
rappresentanza, attivita terziarie e di servizamahé I'utilizzazione dei piani terra per destimazi
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d’'uso commerciali, artigianali di servizio, di semivpubblici e privati, allo scopo di accentuare la
polarita urbana della dorsale:

a) tessuti pianificati di valore architettonico efmcumentario

- comprende i quartieri della prima fase instadapost bellica (Favaro, Termo, Melara, Pianazze
e Fabiano) costituiti da tipologie in linea serialme ripetute all'interno di una maglia insediativa
regolare che presentano un equilibrato assettoohogito tra edificato e spazi aperti;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione ediliziarl e r2;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le destinaziaratterizzanti U2/1b, U2/1c, U2/2a, U2/64a,
uU2/6c, U2/7,

b) tessuto ortogonale recente

- comprende l'espansione novecentesca deldaactviluppo edilizio chiuso attraverso una
edificazione ad alta densita edilizia con tipologiblocco disposta su percorso urbano regolare a
maglia ortogonale in modo da costituire una coréidéizia continua,

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione edilizia rl e r3 r4;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le destinaziaratterizzanti U2/1c, U2/2b, U2/4b, U2/64a,
U2/6c, U2/8b, U5/2, U2/9, U2/11;

C) tessuti pianificati recenti

- comprende le lottizzazioni recenti che, pyusndo un disegno unitario, sono costituite da
tipologie edilizie e linguaggi architettonici diagicati che hanno raggiunto una forma insediativa
compiuta;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione edilizia rl e r4;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le destmazaratterizzanti U2/2b, U2/4b, U2/6a, U2/6c,
u2/9;

- esclusivamente nell’ambito di complessi dligd residenziale pubblica esistenti sono
ammessi interventi finalizzati all'integrazione tleggessi con strutture miste commerciali, teraari
e per servizi pubblici purché non comportino urrémeento della Sul dei fabbricati oggetto di
intervento superiore al 20%. Gli incrementi di Sahseguiti non concorrono all’incremento del
carico urbanistico. E’ anche ammessa, in alteraatavrealizzazione di parcheggi pertinenziali in
struttura. Tutti gli interventi precedenti, se attuda privati, sono soggetti ad una concessione
edilizia convenzionata volta a garantire la re@iane contestuale di servizi pubblici di quartiere
nella misura di almeno il 20% della superficieautdrda aggiuntiva. E’ in ogni caso ammessa la
realizzazione di servizi pubblici di quartiere date del Comune anche con interventi di nuova
costruzione nel rispetto degli indici e parameticul al successivo art. 24, applicabili senza tene
conto delle Sul residenziali esistenti.

d) tessuti recenti omogenei

- comprende le espansioni recenti avvenute idavepontaneo su tramato lottizzativo con
caratteri tipo-morfologici omogenei o che comunbfaano raggiunto una forma insediativa
compiuta;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione ediliziarl, r2 e r4;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le destinaziarmatterizzanti U2/1c

e) tessuti di impianto con presenza di ediliziaisto



- in area urbana comprende le zone periferidnepcesenza di edilizia storica costruita su téssut
di impianto ma che non hanno ancora raggiunto amad insediativa compiuta;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione gualitativa;

- la ristrutturazione edilizia;

- la ristrutturazione urbanistica rul;

- nei casi espressamente previsti, individuati aoposito simbolo grafico nella tavola del PUC:

- la ristrutturazione urbanistica;

- la ristrutturazione urbanistica ru3;

- la nuova costruzione ncl;

- la nuova costruzione nc2;

- per i fabbricati non residenziali con destinagiatfuso compatibile con I'ambito di appartenenza,
€ ammesso I'ampliamento “una Tantum” del 10% dékSistente per adeguamento funzionale
dellimmobile;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le destinaziaratterizzanti U2/1c, U2/2a;

f) tessuti recenti disomogenei

- comprendono le parti occasionali costituiteeddizia priva di alcuna relazione con il percorso
di riferimento, casualmente distribuita senza agdirgerarchia interessante le frange urbane
periferiche;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione edilizia;

- la ristrutturazione urbanistica rul;

- nei casi espressamente previsti, individuati cqroajpo simbolo grafico nella tavola del
PUC:

- - la ristrutturazione urbanistica ru2;

- - la nuova costruzione nci;

- - la nuova costruzione nc2;

- per i fabbricati non residenziali con destinaeiatfuso compatibile con I'ambito di appartenenza,
e ammesso I'ampliamento “una Tantum” del 10% dékSistente per adeguamento funzionale
dellimmobile;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le destinaziaratterizzanti U2/1b, U2/1c, U2/2a, U2{4b

g) tessuti collinari di consolidamento

- comprendono le espansioni collinari con preaat edilizia storica che non hanno ancora
raggiunto una forma insediativi compiuta;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione edilizia;

- la nuova costruzioni ncl con i sequenti limigpologia a villino previa ricostruzione del lotto d
proprieta ai sensi del precedente art. 5 comma®?? ¥f = 0,12 mg/ma; lotto minimo = mq. 2.400;
H massima = ml. 7,50 ml.; N° piani = 2; Sul n2§0 per unita tipologica con flessibilita in aurteen
o diminuzione del 25%, restando esclusa la pogsiloii aggregazione per aderenza anche parziale
di piu unita tipologiche, che dovranno essere cajnerdistaccate e distanziate sulla base delle
norme di cui all’art 4 comma 1 atto di asservimesgteso all’intero lotto;

- 'ampliamento dei fabbricati residenziali esigtenconsentito nel rispetto degli indici e tipoleg
previste al precedente comma, senza tener contordtel del lotto minimo;

- sono ammessi gli usi comuni;

h) tessuti collinari sparsi

- comprendono le espansioni collinari ad assegtediativo sparso, sviluppato in modo spontaneo
e occasionale dei nuclei di Foce e Sarbia e qdieBi Venerio, Carozzo, Buonviaggio, Pianazza,
Valdurasca, Biassa e Pitelli;




- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione edilizia;

- la nuova costruzione ncl con i seguenti limiti:

- Foce e Sarbia; tipologia a villino previa ricegtione del lotto di proprieta ai sensi del precéelen
art. 5 comma 2° e 3°; Uf 0,12 mg/mgq; lotto minimo = mq. 3.200; all'individzione del lotto
minimo possono concorrere aree in proprieta alla deadozione del PUC anche se separate da
strada pubblica; Hhassima = ml. 7,50 ml.; N° piasi2; Sul = mq. 200 per unita tipologica con
flessibilita in aumento o diminuzione del 25%, agsto esclusa la possibilita di aggregazione per
aderenza anche parziale di piu unita tipologiche,dovranno essere comunque distaccate e
distanziate sulla base delle norme di cui all'acbdhma 1.atto di asservimento esteso all’intero
lotto;

- 'ampliamento dei fabbricati residenziali esigtenconsentito nel rispetto degli indici e tipoieg
previste al precedente comma, senza tener contordtel del lotto minimo;

- S. Venerio, Carozzo, Buonviaggio, Pianazza, Viasica, Biassa e Pitelli; tipologia a villino

previa ricostruzione del lotto di proprieta ai Seded precedente art. 5 comma 2° e 3°; Uf = 0,20
mg/mg; lotto minimo = mq. 1.00@lI'individuazione del lotto minimo possono coneye aree in
proprieta alla data di adozione del PUC anche parate da strada pubblica; H massima = ml. 7,50
ml.; N° piani = 2; Sul max = mq. 250 per unita tggica e minima mq. 125 con flessibilita in
aumento o diminuzione del 208éstando esclusa la possibilita di aggregazionagerenza anche
parziale di piu unita tipologiche, che dovrannceessomunque distaccate e distanziate sulla base
delle norme di cui all’art 4 comma 1. La Sul conggigamente prevista in ciascuna unita minima di
intervento dovra essere prioritariamente realizpataunita tipologiche di 250 mqg. La Sul residuale
risultante dalla suddivisione della Sul complessigate prevista in tali unita tipologiche potra
essere edificata con valori non inferiori a 125 aitp di asservimento esteso all'intero lotto;

- 'ampliamento dei fabbricati residenziali esigtenconsentito nel rispetto degli indici e tipoleg
previste al precedente comma, senza tener contordte del lotto minimo;

- sono ammessi gli usi comuni ad esclusione dsutedi Valdurasca in cui sono ammesse le
funzioni caratterizzanti U2/1b, U2/1c, U2/2a, U2/4b

4. In tutti gli ambiti di riqualificazione in area uahizzata di cui al presente articolo sono
ammessi, solo nel caso di compatibilita con i ¢argpaesistico-ambientali, interventi di
sistemazione del suolo finalizzati alla realizzag@i parcheggi scoperti pubblici e privati,
fermo restando quanto previsto al comma 8 dellzff.e/o al miglioramento delle
condizioni di accessiblita.

Art. 20 — Aree di produzione agricola

1. Nelle aree di produzione agricola, fermo restagdanto previsto all'art. 35 della L.R. 36/97,®on
consentite:

a) le attivita agricole di coltivazione, di manter@nto dei terreni, di allevamento, di miglioramento
fondiario e adeguamento dei siti a fini produttagricoli anche attraverso la realizzazione di
terrazzamenti, nonché quelle di recupero delle ameelte o degradate. Per quanto riguarda il
cambio di coltura degli oliveti si rimanda a quaptevisto dalla L.R. n. 60/93 e s.m.;

b) le attivita connesse all'agricoltura, compresellg di trasformazione e commercializzazione dei
prodotti aziendali;



c) le attivita di fruizione ricreativa del terriforper attivita di tipo: sportivo all'aria apertidattiche;
naturalistiche; del turismo verde e del tempo liber

d) la realizzazione di strade di accesso ai foralleeabitazioni con larghezza non superiore a2ni0
con esclusione delle piazzole di scambio o manevdegli allargamenti dei tornanti purché il
tracciato delle stesse sia definito in modo da eemaninimo I'impatto sulle forme del paesaggio,
riducendo al minimo indispensabile la demolizionenthnufatti di interesse storico-ambientale
quali muri di contenimento in pietra, ed evitandagni caso l'intervento su gradonate pavimentate
in pietra e dotate di muri di bordo in pietra; glientuali nuovi muri di contenimento delle strade
non potranno superare i 2,00 ml di altezza e dowrassere rivestiti in pietra locale secondo le
tessiture murarie a letti orizzontali tradizionalppure realizzati con tecnologie di tipo natutalcs
Dovranno inoltre essere previste piantumazioni cuegtrambi i cigli della strada con essenze
autoctone lungo tutto il tracciato per un numera mderiore ad un albero ogni 4 metri di sviluppo
lineare. |l fondo stradale dovra essere realizzato pietrisco e ghiaia e con altro materiale che
consenta la permeabilita del suolo. Le parti camdpeza superiore al 10% possono essere asfaltate;
lungo il tracciato della strada dovra sempre espeggista la piantumazione di alberi ed arbusti
scelti nelle essenze locali.

e) le attivita agrituristiche;

f) le opere di consolidamento dei terreni e derira secco di contenimento;

f) le opere di regimazione idraulica e le opemulico forestali, comprese quelle di bonifica rama
che rientrano all'interno delle norme previste g Il della L.R. n. 22/84 cosi come modificata
dalla L.R. n. 39/85;

g) le infrastrutture e impianti di pubblico intesesquali: le reti di comunicazione e telecomunicagi
di trasporto energetico, di acque potabili e ireigdi acque luride ecc. non localizzate nella
cartografia del PUC. Risultano tali anche gli inmpiali irrigazione e di accumulo dell'acqua per
uso agricolo, naturalistico e antincendio, ovverttetquelle opere (private e pubbliche) mirant all
captazione, raccolta, accumulo e distribuzioneedmtique meteoriche e sorgive, con finalita rivolte
all'irrigazione delle coltivazioni, per la riquatibzione e valorizzazione naturalistica, per préeen
e combattere gli incendi. Sono assimilate alleastiutture ed impianti di pubblico interesse le
"monorotaie” per il trasporto dei prodotti dell'mgitura;

h) la costruzione di serre come definite all'art. lade.R. n. 17/76 e i tunnels (strutture mobili di
protezione generalmente con copertura in matepkstico flessibile) con rapporto di copertura
fondiaria (Rc) = 30%.

2. Per i nuovi impianti colturali non e previstariehiesta di autorizzazione comunale nel casogion
produca modificazione dei siti. Negli altri casadtorizzazione comunale € ottenibile attraverso la
presentazione di un Piano Aziendale di MiglioramefAgricolo Ambientale (PAMAA) corredato
dai necessari elaborati progettuali che individugnaficamente il tipo di intervento modificativo
previsto e le relative opere di consolidamento@mazione. Ogni variazione colturale realizzata
comporta il cambio di qualita catastale dei terreni

3. Le nuove edificazioni di tipo residenziale e mfatti tecnici, purché connessi con lo svolgimedito
una specifica attivita agricola, sono subordindteeeupero dei fabbricati esistenti nell'azienda. L
nuova edificazione per scopi residenziali & contealle seguenti condizioni:

- su presentazione di PAMAA da realizzarsi neltamtassimo di anni 3;

- superficie Utile abitativa nella misura massinnand. 150 di Sul,

- H massima ml. 7,00;

- la superficie fondiaria minima in proprieta, esgsa in ettari (Ha) ai fini della nuova edificazpg
stabilita in base alle diverse tipologie colturialiatto o previste alla fine della realizzazioné de
PAMAA, come di seguito indicata:

Tipo di colture in atto o a fine realizzazione PANA
Superficie a coltura in Ha. al netto delle tare
Ortoflorovivaistico permanente anche con serrenagl
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Vigneto e frutteto specializzato

1,0

Oliveto specializzato

1,0

Oliveto - vigneto

1,0

Seminativi, Seminativi arborati

4,0

Prati e pascoli, Coltivi abbandonati

8,0

Bosco

10,0

Se nell'azienda in esame i tipi di coltura sono gituno la verifica consiste nella somma dei

rapporti tra superfici utili a coltivazione e lapiettiva superficie di soglia. E' raggiunta la stipe

di soglia aziendale quando la somma dei diverqaetp per singole tipologie di coltura, € uguale a

1. Analoga verifica puo essere fatta anche in teirpercentuali: si individua il valore % della

superficie utile effettivamente coltivata, rispedtguella in tabella, si esegue la somma dellersieve

% e se il valore eguaglia o supera il 100% la digeraziendale risulta idonea rispetto ai valori

fissati.

unita abitative / azienda max. 1;

lotto minimo edificabile mq. 5.000 (proprieta tigna o separata da strada o con due lotti non

contigui distanti non piu di ml. 50 misurati in éia d’aria);

alla costituzione del complesso aziendale sonmessi anche i lotti non contigui facenti parte alell

stesso Sub-OTE (Tav. B.4 del precedente Art. 2harse ricadenti in diverso ambito extraurbano

purché presentino tipologie colturali in atto oyisée alla fine della realizzazione del PAMAA.

Deve considerarsi contiguo il lotto di proprietacarché sia diviso da altra destinazione. L'intera

superficie agricola oggetto di computo per la mzakrzione della nuova unita abitativa deve

comunque risultare libero da vincoli di asservinoerib ogni caso la concessione edilizia viene
rilasciata previo la stipula con il Comune di unanwenzione che preveda a carico del

concessionario quanto indicato alle lettere a, d,amma 6 art. 35 della L.R. n. 36/97.

4. La nuova unita abitativa dovra, preferibilmergesere adiacente al percorso esistente, di norma a
ridosso delle fasce su pianori naturali, in modocdatenere i movimenti di terreno. Le superfici
interrate non dovranno, di norma, fuoriuscire dalgoma del fabbricato. E’ prescritta la tipologia
a “villa” ricondotta alla corte agricola a due piama pianta preferibilmente rettangolare.

5. La nuova edificazione di manufatti tecnici € aessa alle seguenti condizioni:

- su presentazione di un PAMAA da realizzarsi agdth massimo di anni 3;

- superficie massima dei locali fuori terra o iné#ir misurata al netto delle murature perimetrali ,
sulla base della superficie colturale in atto cna PAMAA, secondo i parametri di superficie netta
di seguito riportati:

Tipo di colture in atto o a fine realizzazione PAKA
Sup. colturale di riferimento in Ha. (Sc)
Superficie locali max. in mq./per tipologia coltle4Sl)

Si Sc
Ortoflorovivaistico permanente anche con serrenagl 0,8 100
Vigneto e frutteto specializzato 1,0 100
Oliveto specializzato 1,0 100
Oliveto - vigneto 1,0 100
Seminativi e Seminativi Arborati 4,0



Dopo aver verificato che la superficie aziendalensemte la possibilitd di una edificazione
residenziale, il calcolo della superficie in anmeggicoli spettante ad una azienda con ordinamento
colturale misto consiste nella somma delle divengeerfici proporzionali corrispondenti al peso
percentuale di ogni singola tipologia colturalecaziale.

La superficie da destinare a locali accessodividuata sulla base delle precedenti tabellejréo
prioritariamente essere ricavata nell'interrato realizzarsi nell'area di sedime del fabbricato
abitativo. La parte eventualmente residuale posaem ricavata all'esterno, e dovra avere
un’altezza massima di 2,40ml, copertura a capannad cuna sola falda, sviluppo in pianta
rettangolare;

. Dal momento che il PAAMA individua la superfiageltivata o da coltivarsi che si rende necessaria

per la realizzazione di una abitazione rurale, gsiinile, sulla stessa proprieta, la realizzazione d
piu aziende purché ognuna possegga i requisitiigiredalle presenti norme, al fine della
costruzione di una abitazione per azienda, e puditgensi dell'art. 35 della L.R. 36/'97, la natur

e le caratteristiche dell’attivita giustifichinoeBigenza di risiedere sul fondo. In questo caso non
potranno complessivamente essere previste, saldir@roprieta alla data di adozione del PUC, a
prescindere dalla sua estensione, piu di due tip@éogiche. E’ prevista la possibilita di realizea
edifici di tipo bi-familiare, con tipologia assirabile alla corte agricola, con unita abitative
strettamente connesse alla conduzione dei rispéiindi agricoli, con una Sul proporzionale, ai
sensi del precedente comma 3, alla superficie sandse mediante PAMAA, e con un massimo
assoluto di 250 mq per unita tipologica. Se suléssa proprieta esiste gia una abitazione e la
possibilita di realizzare piu aziende, anche lahine esistente indipendentemente dalla sua
superficie necessita del relativo PAAMA. Gli intenti di cui al presente comma dovranno essere
realizzati in base ad un progetto complessivo rigarte I'intera proprieta, che individui, oltreall
aree interessate dalle colture e gli interventiadla strada di accesso, gli allacciamenti ad#, il
sistema di smaltimento dei reflui per l'intero irdento, anche ove questo presupponga l'attuazione
per fasi successive, e le necessarie opere didmesmbientale per le superfici non interessate
direttamente dalla coltivazione prevista e che donb comunque essere asservite. Tale progetto
dovra essere accompagnato da uno studio dei cagmsistici della zona di intervento, mirato a
dimostrare la compatibilita di quanto proposto &larzione alle ricorrenze significative nella
tipologia e nella collocazione degli edifici rispetlla morfologia del terreno presenti in un inior
significativo, di estensione non inferiore a 500dntaggio. La valutazione di tale studio da parte
degli uffici e della commissione edilizia integraf@tra comportare, laddove le previsioni siano
ritenute in contrasto con i caratteri paesistiomd@nti, riduzioni delle superfici utili consentite
sotto il profilo urbanistico. Nel caso di attuazgoper fasi successive dell'intervento su una stessa
proprieta, sara necessario prevedere il presidibientale delle parti di proprieta non interessate
all'intervento fino alla realizzazione dello stes@rogetto di cui sopra, integrato dallo studia
caratteri paesistici, dovra essere presentatovepti#gamente approvato anche nel caso di semplice
frazionamento di proprieta, e costituira elementwelante per la valutazione delle potenzialita
edificatorie dei lotti frazionati.

. Nelle aziende che non raggiungono i minimi digienali € consentita la costruzione “una tantum”

di manufatti tecnici, se non sono gia esistenticpé connessi alla conduzione del fondo sulla base
di una relazione che descriva lo stato delle celtasseverata da tecnico abilitato, rispettando le
seguenti disposizioni:

-- lotto edificatorio minimo mq. 1.000 (propriet@rtigua o separata da strada o con due lotti non

contigui distanti non piu di ml. 50 misurati in éia d’aria);

- n. 1 manufatto per complesso aziendale;
- superficie netta max mq. 16 se interrata; moselfuori terra. Per lotti maggiori di mg. 1.500 é

previsto I'applicazione di un indice di 0,01 mg/mgcomunque con una SUL massima di mq. 24;

- H massima ml. 2,40.



8. Sugli edifici residenziali esistenti, esclusi qudilcui al precedente art. 11, € ammesso l'intgve
fino alla ristrutturazione edilizia di cui al pretate Art. 6 per ogni unita abitativa esistenta all
data di adozione del Preliminare di PUC e, comungue ampliamento che consenta il
raggiungimento di una Sul minima di mq. 75 per aaibitativa con obbligo di asservimento ad uso
agricolo del terreno di proprieta alla data di adne del PUC. Ampliamenti compresi tra mq. 75 e
mg. 150 di Sul sono consentiti attraverso la priesone di un PAAMA, esteso all'intera proprieta
alla data di adozione del PUC, realizzati proporalmente alla dimensione aziendale secondo i
criteri di cui al precedente comma terzo. La ristmazione r4 sui fabbricati di cui sopra e sui
manufatti agricoli legittimamente esistenti € canida esclusivamente per esigenze connesse
all'impossibilita di recuperare staticamente leitttire del fabbricato o di mantenere i materiali in
guanto impropri. Tale intervento deve comunque resBralizzato alla restituzione di un nuovo
fabbricato congruente con le tipologie e i matedal luogo. In casi particolari i manufatti agrico
di cui sopra possono essere accorpati in un unarwufatto purché non eccedano i mq. 24 ed i lotti
di proprieta siano asserviti a scopo agricolo.Imiogaso qualora interventi di ristrutturazione
edilizia riguardino edifici in muratura portantggdsentibilita delle opere edilizie per essi pravis
subordinata alla preventiva valutazione da parteCaenune degli eventuali specifici caratteri di
valore storico-architettonico presenti, volta aimied limitazioni delle categorie di intervento o
prescrizioni di natura progettuale al fine di assace la tutela e la conservazione degli elemanti d
valore o la coerenza degli interventi con gli asggiologici dominanti. In questi casi il progetto
deve essere corredato degli elaborati di cui atgidrdel precedente Art.12. E' ammesso il cambio
della destinazione d'uso ad attivita turistichettive e di ristorazione. Sugli edifici esistentim
sono ammessi interventi che comportino l'incremed& numero di unita immobiliari, se non
attraverso l'asservimento ad uso agricolo di unatajdi terreno in proprieta, da destinare a
coltivazione mediante PAMAA, per ognuna delle unitamobiliari derivanti dal frazionamento,
nella proporzione di 100 mq ogni mq di Sul. La dimsiene minima delle unita ricavabili dal
frazionamento e fissata in 75 mq.

9. Per i fabbricati esistenti non residenzialintissi e non funzionali all’attivita agricola € amsse
I'intervento fino alla ristrutturazione edilizidl cambio di destinazione d'uso e a scopo residdmnzi
e I'eventuale ampliamento, € ammesso se nella iptapnon sono presenti altre unita abitative,
secondo i criteri di cui al precedente art. 5 sdooa terzo comma , purché siano connessi ad un
lotto di terreno proporzionale al rapporto di UfGj01 e a condizione che venga raggiunta una Sul
minima di mg. 75. Sono inoltre ammesse le destamazper locande e servizi di ristorazione. Tale
intervento € ammesso previo atto di asservimentosadagricolo del terreno di proprieta alla data
di adozione del PUC.

10. Per i fabbricati adibiti ad attivita commereigartigianale e di servizio € ammesso l'intervéinto
alla ristrutturazione edilizia nelle medesime maddadli cui al punto precedente. E' ammesso il
cambio di destinazione d'uso a scopo residenzialecaso in cui I'esercizio sia connesso alla
residenza del titolare, ad esercizi di ristorazienecanda.

11. E' ammessa la costruzione di serre come defalitart. 1 della L.R. n. 17/76 e i tunnels (dtrce
mobili di protezione generalmente con coperturaneteriale plastico flessibile) con rapporto di
copertura fondiaria (Rc) = 30%.

Art. 21 - Territorio di presidio ambientale

1. Sono aree che presentano fenomeni di $ihizea e/o abbandono, con presenza di
insediamenti sparsi, nelle quali si rende necessatbordinare gli interventi edilizi al
perseguimento delle finalita di presidio ambientale
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2. Il presidio ambientale si intende realizzatorgitavengono messe in atto dal richiedente,
all'interno del territorio considerato, in combimnaze con le attivita di cui al precedente art. @a
serie di interventi cosi definibili:
- pulizia generalizzata volta all'eliminazione dve e arbusti infestanti, in particolare nelle zone
confinanti con altre proprieta o con viabilita plibé;

-I'eventuale disboscamento di gruppi di conifereldave cio sia consentito dai vincoli
sovraordinati, finalizzato all'insediamento di nwgolture agrarie;
- manutenzione ordinaria e straordinaria dellailitalinterna pubblica e privata, con particolare
riferimento alle opere connesse con lo smaltimeette acque;
- manutenzione ordinaria e straordinaria di mueetiecco, poggi e gradoni;
- protezione e cura della flora esisteatehe di tipo spontaneo, attraverso interventi
finalizzati di difesa fitosanitaria, di potaturajoant'altro.
3. La nuova edificazione € ammessa solo a scojateresale ed e subordinata al recupero degli
edifici esistenti nel fondo salvo dimostrazione hantenimento di diversa loro destinazione d'uso.
Essa é concessa alle seguenti condizioni:
- su presentazione di un piano di migloeato agricolo/ambientale esteso all'intera prdgrie
che definisca e precisi gli interventi di presidimbientale previsti al precedente comma secondo;
- I'intera superficie oggetto di computo per lavauonita abitativa deve risultare libera da vinclli
asservimento;
- superficie fondiaria minima in proprieta = mq.A®0 calcolata su lotti aziendali anche non
contigui purché compresi all'interno della stessl STE di riferimento al lotto edificatorio (Tav.
B.4 del precedente Art.2);
- lotto minimo edificabile = mq. 7.000 (proprietantigua o separata da strada o con due lotti non
contigui distanti non piu di ml. 50 misurati in déia d’aria);
- Unita abitative max. 1;
- Superficie Utile abitativa nella misura massimand. 150;
- H massima ml. 7,00;
- deve considerarsi contiguo il lotto di propriatécorché sia diviso da altra destinazione;
- qualora il fondo interessato dall'edificazionsomprenda terreni con colture in atto, la cui
presenza deve essere dimostrata da una relazioymeoagca corredata da adeguata
documentazione, anche fotografica, dello statattiofdelle colture e del loro grado di
manutenzione, il requisito della superficie coltenachiesta potra raggiungersi avvalendosi degli
stessi criteri, parametri e modalita attuative f@tewel succitato Art. 20, sia per la nuova
edificazione residenziale sia per i manufatti inccdi intervento ai sensi dell’art.20 comma 6, in
territorio di presidio ambientale non potra essem@plessivamente prevista, sull’area di proprieta
alla data di adozione del PUC, a prescindere dabaestensione, piu di una unita tipologica
abitativa di 250 mq, anche bifamiliare; nel casocunpreesistano edifici caratterizzati da valore
storico architettonico da valutarsi secondo quanwisto al comma 5, sara possibile, ferma
restando la Sul massima di 250 mq, realizzare diia tipologiche abitative monofamiliari inclusa
I'esistente; in caso di intervento ai sensi dell20 comma 6, in territorio di presidio ambientale
non potra essere complessivamente prevista, ®dldirproprieta alla data di adozione del PUC, a
prescindere dalla sua estensione, piu di una tipgéogica abitativa di 250 mq, anche bifamiliare;
nel caso in cui preesistano edifici caratterizdatvalore storico architettonico da valutarsi selcon
guanto previsto al comma 5, sara possibile, feeatando la Sul massima di 250 mq, realizzare
due unita tipologiche abitative monofamiliari inséul’esistente;
- la concessione edilizia e rilasciata previa $épon il Comune di una convenzione che preveda a
carico del concessionario gli obblighi di presitheritoriale cosi come in precedenza indicati, ai
sensi del comma 4 dell’Art. 36 della L.R. n. 36/97;
4. La nuova unita abitativa dovra, preferibilmemissere adiacente al percorso esistente, di norma a
ridosso delle fasce su pianori naturali, in mod@alatenere i movimenti di terreno. Le superfici
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interrate non dovranno, di norma, fuoriuscire dalgoma del fabbricato. E’ prescritta la tipologia
a “villino” a due piani con pianta preferibilmentttangolare.

5. Sugli edifici residenziali esistenti, esclusetjudi cui al precedente art.11, &€ ammesso
I'intervento fino alla ristrutturazione edilizia cliii al precedente Art. 6 per ogni unita abitativa
esistente alla data di adozione del PreliminafeWC e, comunque, un ampliamento che consenta il
raggiungimento di una Sul minima di mq. 75 peraaibitativa. La ristrutturazione r4 sui fabbricati
di cui sopra e sui manufatti agricoli legittimameesistenti € consentita esclusivamente per
esigenze connesse all'impossibilita di recupertatecamente le strutture del fabbricato o di
mantenere i materiali in quanto impropri. Tale ménto deve comunque essere finalizzato alla
restituzione di un nuovo fabbricato congruente ledipologie e i materiali del luogo. In casi
particolari i manufatti agricoli di cui sopra possocessere accorpati in un unico manufatto purché
non eccedano i mq. 24 ed i lotti di proprieta siasserviti a scopo agricolo. In ogni caso

qualora interventi di ristrutturazione ediliziaugydino edifici in muratura portante, I'assentiaili
delle opere edilizie per essi previste € subordiada preventiva valutazione da parte del Comune
degli eventuali specifici caratteri di valore stadarchitettonico presenti, volta a definire
limitazioni delle categorie di intervento o pregwhi di natura progettuale al fine di assicurare |
tutela e la conservazione degli elementi di vatola coerenza degli interventi con gli aspetti
tipologici dominanti. In questi casi il progettovdeessere corredato degli elaborati di cui al pinto
del precedente Art.12.E' ammesso il cambio dekainkEzione d'uso ad attivita turistiche ricettive e
di ristorazione. Sugli edifici esistenti non somoraessi interventi che comportino I'incremento del
numero di unita immobiliari, se non attraversod@yimento ad uso agricolo di una quota di
terreno in proprieta, da destinare a coltivaziomeliante PAMAA, per ognuna delle unita
immobiliari derivanti dal frazionamento, nella pavpione di 100 mq ogni mq di Sul. La
dimensione minima delle unita ricavabili dal frazmnento e fissata in 75 mq.

6. Ampliamenti dei fabbricati esistenti compresiing. 75 e mg. 250 di Sul, con la realizzazione di
un numero massimo di una unita tipologica con dugummobiliari abitative, sono consentiti
attraverso la presentazione di un PAAMA estesinédifa proprieta alla data di adozione del PUC,
realizzati proporzionalmente al rapporto tra superiutile complessiva e terreno da asservire di
0,01..

7. Per i fabbricati esistenti non residenziali é@sso l'intervento fino alla ristrutturazione eddi
nelle modalita di cui al comma precedente. Il camtbidestinazione d'uso a scopo residenziale e
ammesso se nella proprieta non sono presentiwatdit abitative, secondo i principi di cui al
precedente art. 5 secondo e terzo comma purcloérsieessa ad un lotto di terreno proporzionale al
rapporto di Uf di 0,01. Sono inoltre ammesse ldidasioni per locande e servizi di ristorazione.
Tale intervento € ammesso previo atto di assentionagli scopi di presidio ambientale del terreno
di proprieta alla data di adozione del PUC .

8. E’ ammessa la realizzazione di strade di accaisemdi e alle abitazioni con larghezza non
superiore a ml. 2,50 con esclusione delle piazdiobeambio 0 manovra e degli allargamenti dei
tornanti purché il tracciato delle stesse sia defim modo da rendere minimo l'impatto sulle forme
del paesaggio, riducendo al minimo indispensahilgeimolizione di manufatti di interesse storico-
ambientale quali muri di contenimento in pietraggdando in ogni caso I'intervento su gradonate
pavimentate in pietra e dotate di muri di bordpigtra; gli eventuali nuovi muri di contenimento
delle strade non potranno superare 2,00 ml dizdtezdovranno essere rivestiti in pietra locale
secondo le tessiture murarie a letti orizzontaldizionali, oppure realizzati con tecnologie dotip
naturalistico. Dovranno inoltre essere previst@fimazioni lungo entrambi i cigli della strada con
essenze autoctone lungo tutto il tracciato perumero non inferiore ad un albero ogni 4 metri di
sviluppo lineare. Il fondo stradale dovra esseadizeato con pietrisco e ghiaia e con altro makeria
che consenta la permeabilita del suolo. Le partimendenza superiore al 10% possono essere
asfaltate.

9. Per i fabbricati esistenti gia adibiti ad atévcommerciale, artigianale e di servizio € ammesso
I'intervento fino alla ristrutturazione edilizialllemedesime modalita di cui al precedente comma 7.
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E' ammesso il cambio di destinazione d'uso a soegidenziale nel caso in cui l'esercizio sia
connesso alla residenza del titolare, ad esercigtdrazione e locanda.

Art. 22 - Territori non insediabili

1. In relazione agli specifici caratteri paesistezubientali, vegetazionali e geomorfologici sono
individuati quali territori non insediabili i segoie sottoambiti:

a) di valore paesistico-ambientale e vegetazionale

- comprende le aree boscate, quelle limitrofe at@delle 5 Terre di valore paesistico-ambientale.
Sono consentite:

- le attivita forestali e di miglioramento boschigiocui alle L.R. n. 22/84, 35/85 e dal Regolamento
Regionale n. 2/93 e successive integrazioni;

- le attivita di riqualificazione ambientale finztiata al recupero, mantenimento e miglioramento
delle condizioni ecologiche ed estetiche del texriat

- le attivita di fruizione ricreativa del territarper attivita di tipo: sportivo all'aria apertédattiche;
naturalistiche; del turismo verde e del tempo liber

- Sono consentite esclusivamente strade tagliafodoozionali al recupero di manufatti e/o edifici
residenziali esistenti;

b) di valore ambientale

- comprende il sistema delle aree boscate dellmaoDltre alle attivita di cui alla precedente
lettera a), sono consentite:

- le trasformazioni delle superfici boscate in egie ad esclusivo indirizzo arboreo secondo le
modalita previste dall'art. 35 della L.R. n. 22634.m.;

- le attivita agricole di cui al precedente Art; 21

- il mantenimento di eventuali attivita commergialitigianali e di servizio esistenti;

- le strade tagliafuoco o funzionali al recuperondinufatti e/o edifici residenziali esistenti;

c) aree di filtro

- comprende aree libere poste ai margini dell'arbana e dei nuclei storici collinari all'interno
delle quali sono consentite le attivita, gli intemi previsti alle precedenti lettere a) e b), ranc
guelli del precedente Art. 20.7. E’ ammessa laroagine di strade nelle modalita previste al
precedete art. 21 e di aree a parcheggio neddidicenti il tessuto urbano.

2. In tutti i sottoambiti di cui sopra sugli edifiresidenziali esistenti, esclusi quelli di cui al
precedente art.11, e ammesso l'intervento finoralleutturazione edilizia di cui al precedente.Art
6; per ogni unita abitativa esistente alla dataddizione del Preliminare di PUC € ammesso un
ampliamento che consenta il raggiungimento di wiarnima di mqg. 60 per unita abitativa. La
ristrutturazione r4 sui fabbricati di cui sopraué manufatti agricoli legittimamente esistenti &
consentita esclusivamente per esigenze conne$sgalsibilita di recuperare staticamente le
strutture del fabbricato o di mantenere i matematjuanto impropri. Tale intervento deve
comunque essere finalizzato alla restituzione chwmvo fabbricato congruente con le tipologie e i
materiali del luogo. In ogni caso qualora intervelntistrutturazione edilizia riguardino edifiai i
muratura portante, I'assentibilita delle opereieilper essi previste € subordinata alla prevantiv
valutazione da parte del Comune degli eventuabtiSpecaratteri di valore storico-architettonico
presenti, volta a definire limitazioni delle categadi intervento o prescrizioni di natura progateu
al fine di assicurare la tutela e la conservazegi elementi di valore o la coerenza degli
interventi con gli aspetti tipologici dominanti.questi casi il progetto deve essere corredato degli
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elaborati di cui al punto 7 del precedente ArtE2ammesso il cambio della destinazione d'uso ad
attivita turistiche ricettive e di ristorazione.

Art. 26 Interventi di recupero a fini turistici e r icettivi

1. Comprende gli interventi finalizzati al recupedilizio per incentivare il processo di
ammodernamento delle strutture alberghiere esisfgntla trasformazione di immobili e/o
complessi edilizi all’'uso turistico e complementarastico.

2. Sugli immobili esistenti con destinazione allbeega, su quelli previsti all'interno di SUA
approvati alla data di adozione del PUC e sugfi@disistenti non alberghieri che si intendono
trasformare in albergo, per i quali la discipliregll usi ne consente la destinazione alberghiera,
sono ammessi i seguenti tipi di intervento:

a) la costruzione di volumi interrati e/o seminééircon altezza superiore a ml. 2,40, da destiaare
servizi collettivi, servizi tecnici, guardaroba, gaazini, servizi per il personale e parcheggi, con
possibilita di estendere tali spazi oltre i confiei muri perimetrali;

b) la costruzione e/o adeguamento degli impiatgi@rmative di sicurezza e all’eliminazione
delle barriere architettoniche;

c) la costruzione di piscine, impianti sportivi carelativi servizi annessi e campeqggi;

d) allo scopo di ampliare le aree da destinareeheggio e per attrezzature ricreative e sporéve,
consentito utilizzare aree libere, purché posteaggyio max. di ml. 300 dall'area di proprieta. Nel
caso tali aree siano in zona per viabilita esistenper servizi di cui agli art.li 23 e 24 il lontilizzo

e consentito solo in regime convenzionato con ih@oe al fine di garantirne la fruizione pubblica;
e) gli interventi edilizi previsti dai rispettivnabiti del PUC;

f) esclusivamente per gli immobili esistenti cotate destinazione alberghiera e per quelli previsti
all'interno di SUA approvati alla data di adoziahed PUC, € previsto 'adeguamento funzionale.
Tale intervento prevede 'ampliamento e la soprad®mne massima di un piano degli edifici
esistenti ( eventuali corpi di fabbrica facentitpatel complesso alberghiero con numero di piani
inferiore, potranno allinearsi a tale sopraelevag)ed e consentito solo se finalizzato
all’esecuzione di opere per conseguire i requisitiimi di classificazione stellare previsti dalle
leggi sul turismo vigenti e alladeguamento igieninonché quelle volte a migliorare I'efficienza
dell'organismo edilizio in rapporto ad una maggiquelificazione dei servizi alberghieri, e cioé:

- le sale comuni (con dimensione minima previstagiigerghi a tre stelle);

- le sale separate per lettura, giochi adulti, $alasala per le prime colazioni;

- la superficie delle camere ai requisiti minimeyisti per legge;

- i locali-bagno privati al fine di dotare tuttedamere di tale servizio;

- la sala adibita ad uso esclusivo di ristoraziceegia esistente, nella misura massima di mgdi2,2
superficie lorda per posto letto se in difetto;

- la cucina con relativi spazi tecnici ai minimepisti dal regolamento di igiene e dalla competente
Usl;

- sulle costruzioni accessorie presenti all'inteded lotto € ammessa la demolizione e ricostruzione
e, nel caso di piu manufatti, la ricostruzione mico corpo o I'accorpamento al fabbricato
principale;

- la costruzione di un alloggio per il gestore dl Siax di mq. 80;

- per incentivare gli interventi di adeguamentozionale e per garantire una migliore economia di
gestione, e inoltre ammesso un incremento unartadella capacita ricettiva esistente, fino ad un
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massimo di quattro camere per gli edifici albergheedi mqg. 200 di Sul per quelli non alberghieri
che intendono trasformarsi;

3. Sugli alberghi esistenti, quando & previstoumento di posti letto in misura superiore a quello
concesso per 'adeguamento funzionale di cui etlada g) del precedente comma, € consentito:
a) l'intervento di nuova costruzione fino al ragggimento massimo di 120 posti letto e, comunque,
non oltre il raddoppio del numero dei posti letsistenti (€ ammessa una flessibilita in aumento del
20% di tale parametro). solo attraverso PUO al dineerificarne I'inserimento nel contesto
urbanistico e ambientale di appartenenza,;

b) deve essere garantito il rispetto della dotazirparcheggi ai sensi del precedente art. 9;

c) il rilascio di concessione e subordinato alipuda di una convenzione con il Comune attraverso
il quale il proprietario si impegna a non mutareéstinazione d'uso alberghiera. Tale vincolo di
destinazione e trascritto a cura e spese degteisgati nei registri immobiliari della competente
Conservatoria.

4. Sugli edifici esistenti che si intendano trasfare in albergo, per interventi superiori a quailli
cui al comma 2, & consentito:

a) l'intervento di nuova costruzione fino ad un diampento massimo del 20% della Sul esistente
attraverso PUO al fine di verificarne I'inserimemtl contesto urbanistico e ambientale di
appartenenza;

b) deve essere garantito il rispetto della dotazirmparcheggi ai sensi del precedente art. 9;

il rilascio di concessione e subordinato alla dépli una convenzione con il Comune attraverso il
guale il proprietario si impegna a non mutare lstidazione d’'uso alberghiera per 10 anni. Tale
vincolo di destinazione e trascritto a cura e spesg interessati nei registri immobiliari della
competente Conservatoria.

5. Sugli edifici esistenti destinati ad attivitacemsanitarie di pubblico interesse sono applitate
stesse modalita di intervento di cui al precedeatema,;

6. Sugli edifici esistenti e relative pertinenze efla data di adozione del PUC, siano destinati a
locanda, circoli sportivi e/o ad attivita di rist@ione, sono ammessi:

a) la manutenzione qualitativa,

b) la ristrutturazione edilizia rl e r4;

c) 'ammodernamento e l'integrazione dell’offerta dervizi ricettivi e ristorativi secondo i limiti
seguenti:

- negli ambiti di riqualificazione in area urbaréta:

- un ampliamento massimo della Sul di mqg. 100 rleti&ca di accrescimento della specifica
tipologia;

-n° complessivo di camere non superiore al5;

- negli ambiti di conservazione in area urbanizzateincremento massimo del 20% della Sul
esistente anche in deroga alla pertinente modgdéaativa individuata all’art. 12 comma 5, ma
comunque compatibilmente con le caratteristichbititoniche del fabbricato;

- I'intervento deve interessare l'intera proprieta proprietario dovra stipulare una convenzione
con il Comune attraverso la quale si impegna amotare la destinazione d’'uso. Tale vincolo di
destinazione e trascritto a cura e spese degtieisgati nei registri immobiliari della competente
Conservatoria;

d) gli interventi di cui ai punti a) b) ¢) del pestente comma secondo;

5. Lungo il sistema della dorsale collinare cheetungo il displuvio principale del golfo, sono
ammessi gli interventi di seguito descritti, anahderoga rispetto alle specifiche norme di zona:
- larealizzazione di piazzole attrezzatelp@reazione di soste e punti panoramici
opportunamente segnalate;

- la costruzione di chioschi e strutture @eri¢reazione, di Superficie Utile Lorda non supegi

a mq. 25;
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- laformazione di una rete di strutture tiicise e di servizio attraverso il recupero deiifart
sensi del precedente Art. 11 e degli edifici esisteer realizzare locande secondo le modalita di
cui al precedente comma quarto;

- gli edifici esistenti con destinazioneidesziale e quelli non residenziali in muraturatpote

di dimensione superiore a 28 mq facenti parteatekdorio extraurbano, con esclusione di quelli
individuati all’art. 11 lettera a) e fatto salvoaquo previsto al precedente art. 19, che si intemda
destinare ad attivita ricettive, agrituristicheyidiorazione e/o di pubblico esercizio o ad atlivli
servizio di pubblico interesse, che siano ricagemtiutto o in parte, a distanza non superioré@ 1
metri misurati in linea d’aria dalle gradonate di all’art. 11, lettera f) o della dorsale colliear
come individuate sull’elaborato P1, o dai percdrsnteresse paesistico-ambientale indicati
nell’elaborato Pr6, potranno essere oggetto ditistrazione edilizia con contestuale ampliamento
nella misura del 50% della Sul esistente, entrmassimo incremento di 70 mq, purché connessi
con lo svolgimento:

di una specifica attivita agricola se ricadentaree di produzione agricola di cui al precederite ar
20 o in territori di presidio ambientale di cuipakcedente art. 21, ovvero ricadenti in territamn
insediabili ma coltivabili secondo quanto previdadla vigente legislazione, per una superficie
proporzionale alla Sul complessiva dei fabbrigatijusiva dell’esistente e degli ampliamenti
conseguibili, nel rapporto di 50 mq di terreno pgni mq di Sul, con un minimo di 4.000 mq, da
disciplinare attraverso PAMAA, potranno a tal fieesere asserviti terreni ricadenti all'interno
dell’Organismo Territoriale Elementare di cui fated’edificio esistente

di una attivita di riqualificazione e miglioramertoschivo se ricadenti in aree boscate facentepart
di territori non insediabili di cui al precedentg. 22, per una superficie proporzionale alla Sul
complessiva dei fabbricati, inclusiva dell’esisteatdegli ampliamenti conseguibili, nel rapporto di
200 mq di terreno per ogni mg di Sul, con un minoih@5.000 mq, da disciplinare attraverso
PAMAA; potranno a tal fine essere asserviti termecadenti all'interno dell’Organismo Territoriale
Elementare di cui fa parte I'edificio esistente

Per gli edifici gia realizzati od ampliati con leepgisposizione di un PAMAA, le superfici da
coltivarsi a norma del presente articolo sarannoatieolarsi nel rapporto di 70 mq di Sf ogni mq di
Sul aggiuntiva, senza contare la Sul esistenta &éaginziata. Per gli edifici gia licenziati e irdas

alla data di adozione della presente variante eesamil cambio di destinazione d’uso ad attivita
ricettive e di ristorazione senza possibilita decibri ampliamentiLe superfici fondiarie che siano
gia oggetto di asservimento non potranno esserpuiate agli effetti del presente articolo. Lo
svolgimento delle attivita di tipo turistico-ricetd o di ristorazione sara regolato da apposita
convenzione con il Comune che preveda, oltre it@in temporale minimo decennale dello
svolgimento di tali attivita, anche gli intervedtieventuale riapertura al pubblico e comunque di
manutenzione ordinaria e straordinaria, a carigh dgeratori, di parte dei percorsi di riferimento
per uno sviluppo lineare direttamente proporziomadlke superficie utile destinata ad attivita
turistico-ricettive o di ristorazione (150 ml dirperso per ogni 100 mq di Sul da individuare
planimetricamente nel progetto e nella convenziana)un minimo di 100 ml, oppure, se lungo la
dorsale collinare, la sistemazione e I'aperturasa pubblico o la cessione di spazi aperti con
destinazione a parcheggi pubblici e verde publgeo ad almeno tre volte la Sul destinata a tali
attivita; in caso di cessazione delle attivitatgemnno comunque validi i vincoli, opportunamente
trascritti, di cessione, di asservimento e di manzibne nelle quantita stabilite. Gli incrementi di
Sul cosi determinati non concorrono all'incremesiébcarico urbanistico e non determinano,
pertanto, la necessita di reperire nuove supefiiarcheggio.

- larealizzazione di punti di visibilita e slista nei nodi di incrocio con il sistema delle
gradonate;

- le pavimentazioni delle aree di sosta o Ipaggio dovranno essere prevalentemente
permeabili; le opere di delimitazione dell'areaeemhrapetti dovranno essere realizzate utilizzando
a seconda dei casi, muretti in pietra, siepi, gate in legno.
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Testo Vigente — Testo Modificato - Raffronto

TESTO MODIFICATO

Art. 2 - Elaborati PUC

1. Il PUC e costituito dai seguenti elaborati:

a) descrizione fondativa,;

- analisi conoscitive e sintesi interpretativa;

- album del quadro delle conoscenze (formato A2)[1

- album delle indagini paesistiche;

b) documento degli obiettivi;

c)  struttura del Piano

- elaborati prescrittivi

- Tav. P1 PUC (scala 1:5.000);

- Tav. P2 Vincoli sovraordinati (scala 1:10.000);

- Tav P3/a Carta di zonizzazione geologica e diettisita d’'uso del territorio (scala 1:10.000);

- P3/b Norme geologiche di attuazione;

- Elaborato P4 Album dei Distretti di Trasformazourbanistica;

- Elaborato P5 Piano d’Area dell'ex Raffineria IP;

- Elaborato P6 Modalita operative e presenza dimeidi architettonici negli ambiti di
conservazione in area urbanizzata;

- Elaborato P7 Album degli interventi di sostituzép nuova costruzione convenzionata e di
riqualificazione urbanistica;

- Tav. P8 Livello locale del PTCP (scala 1:10.000);

- Tav. P9 Carta delle regole di perequazione antdieim territorio extraurbano;

- elaborati programmatici

- Elaborato Prl Organismi territoriali elementatrgta insediative (Scala 1:10.000);

- Elaborato Pr2 Schema territoriale (Scala 1:10,000

- Tav. Pr3 Proposte per il sistema ambientale &stdl0.000);

- Tav. Pr4 Proposte per il sistema della mobik&a(a 1:10.000);

- Tav. Pr5 Proposte per il sistema dei serviziléstal0.000);

- Tav. Pr6 Proposte per il sistema turistico (s¢al®.000);

- Elaborato Pr7 Distretti di Trasformazione: Cléisazione e suddivisione del Suolo (scala
1:10.000);

- Elaborato Pr8 Album del Piano d'Area degli amieitritoriali del levante;

- Elaborato Pr9 Album del Piano d'Area del 1° ba@ortuale.

d) norme di conformita e congruenza,

2. Gli elaborati prescrittivi della struttura d&bhno evidenziano le scelte che informano il PYIC;
elaborati programmatici guidano la gestione del Rig{la fase della sua attuazione.

[1] Le tavole del quadro delle conoscenze sono ewase presso |'Ufficio Programmazione
Territoriale del Comune della Spezia. Ad esclusidlelle carte geologiche (redatte alla scala
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1:5.000) tutte le altre tavole sono state elaboatti@verso il programma elettronico di gestione
territoriale e, pertanto, sono riproducibili allwefse scale.

Art. 11 - Emergenze storiche, architettoniche, teghoniali e ambientali

1. Nel PUC sono individuate le emergenze di @gse storico, architettonico e testimoniale, i
complessi archeologici e quelle naturalistiche-antzli che rappresentano la memoria e l'identita
culturale e ambientale del territorio comunale.llli¢gato 1 alle presenti norme sono elencate le
emergenze facenti parte delle successive lettel®,a. Tali emergenze sono:

a) gli edifici e/o complessi monumentali di valaterico e architettonico

- comprende gli edifici e/o complessi di valorergio e architettonico vincolati ai sensi dell’azt.
del DIgs 490/99 e quelli ad esso assimilati;

- sono ammessi gli interventi di manutenzione daiia di cui al precedente art. 6, nonché quelli
eventualmente prescritti dalla competente Soprdeera purche nei limiti di quelli previstiall'art.
6;

- sono ammesse le destinazioni d'uso previste mspettivo ambito di appartenenza purché
compatibili con i caratteri architettonici e disutivi dell’edificio;

b) i complessi di valore storico e documentario

- comprende le mura urbane e il sistema delleficatdiioni vincolati ai sensi dell'art. 2 del DIgs
490/99 e quelli ad esso assimilati;

- sono ammessi gli interventi di manutenzione datiia di cui al precedente art. 6;

- per i forti sono consentite destinazioni d’'use pervizi pubblici e privati d'uso pubblico U2/2a,
u2/2b, U2/4b, U2/5, U2/9, U2/10, U5/1, U5/3 compdinente con i caratteri architettonici
esistenti;

- nelle aree di pertinenza del sistema delle muwtelle fortificazioni, attraverso la redazione di u
PUO, potranno essere previste quote di nuova editioe per finalita turistiche e di servizio,
complementari turistiche, sportivo-ricreative ealttthe, condizionate al contestuale recupero delle
strutture esistenti. Il dimensionamento delle nusivetture deve esprimersi attraverso uno specifico
studio di fattibilith economica e sostenibilita denfiale;

c) gli edifici isolati di valore storico, architettico e/o documentario

- comprende gli edifici isolati di valore storicarchitettonico e/o documentario all’esterno del
perimetro degli ambiti di conservazione in areaanibzata di cui al successivo art. 12. Fatta
eccezione degli edifici pubblici per i quali si &éipp la relativa disciplina di zona di cui al
successivo art. 24. Le modalita operative degli ohith appartenenti alla presente categoria sono
quelle previste per gli edifici classificati A3 dui al successivo art.12 comma 5; per gli edifici
contraddistinti sulla tavola del PUC con appositab®lo le modalita operative sono le stesse di
guelle previste per gli edifici classificati A2 dui al successivo art.12 comma 5. Nei distretti di
trasformazione, per gli edifici espressamente attlizalgono le previsioni contenute nelle relative
schede dell’elaborato P4. Sono ammesse le desimadiuso previste nel rispettivo ambito di
appartenenza purché compatibili con i caratterhigettonici e distributivi dell’edificio. Nei
confronti della classificazione degli edifici valelisposto di cui all’'art.12 comma 7.

d) i giardini e parchi pubblici di valore ambiergal

- comprende i giardini e i parchi pubblici che gnetano caratteristiche di architettura dei giardini
e/o vegetazionale di valore ambientale;

- fermo restando le previsioni di zona indicate lanetavola del PUC e prevista la
conservazione/ripristino delle originarie carateche per quanto riguarda l'aspetto vegetaziomale
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dell'architettura dei giardini, nonché il restautelle opere di arredo quali, ad esempio: percorsi;
scalinate; balaustre; cancellate in ferro battp&vgolati; vasi decorativi; grottaglie; ecc.;

e) giardini e parchi di organismi di villa

- comprende i giardini e i parchi che fanno parterdanismi di villa e gli edifici in esse comprgesi
ad eccezione di quelli individuati dal PUC qualifedisolati di valore storico, architettonico e/o
documentario di cui alla precedente lettera c);

- per i giardini e parchi e prevista la conservaeidpristino delle originarie caratteristiche per
guanto riguarda l'aspetto vegetazionale e dellisgttira dei giardini senza alterare la qualita
ambientale dei luoghi, nonché il restauro dellerepi arredo quali, ad esempio: percorsi; scalinate
balaustre; cancellate in ferro battuto; pergolasi decorativi; grottaglie ecc.;

- per gli edifici principali e su quelli pertineri non individuati nella precedente lettera cnso
previsti interventi fino alla ristrutturazione adik, con esclusione di r4 e r5, purché coeremniic
caratteri architettonici degli stessi;

- nel caso di un uso turistico dell'area e delffei principale, attraverso la redazione di un PUO
potranno essere previste attrezzature complemeuatestiche (sale comuni, sale conferenze, servizi
di ristorazione, ecc.), e ricettive commisuratee adlsigenze dell’attivita, prevedendo specifici
interventi di mitigazione degli effetti ambientalel caso di costruzione di nuovi posti letto
ammesso il raddoppio della Sul esistente;

f) le gradonate e i sentieri

- comprende l'antica ossatura delle percorrenzeedadividuata nelle tavole P1 e P9 (Alta Via del
Golfo, “Frecce”, gradonate e sentieri);

- sono previsti: interventi di restauro dei muricdintenimento e di bordo e delle pavimentazioni,
laddove questi rivestano valore storico-ambiengad®munque quando si tratti di pavimentazioni e
muri in pietra, cancellate, balaustre, vegetazidngregio e simili,conservando le caratteristiche
geometriche dei tracciati e delle pendenze;

- | tracciati di tali percorrenze devono riteneaadutti gli effetti di uso pubblico. Non sono perta
ammessi interventi che ne limitino o ostacolingdacorribilita; € comunque vietato trasformare in
tutto o in parte i tracciati in strade;

g) le grotte

- € vietato qualsiasi intervento che non sia rivat mantenimento delle caratteristiche morfo-
geologiche e ambientali.

h) le emergenze storico-ambientali del territosir&urbano individuate nella tavola P9, per le gual
sono previsti esclusivamente interventi di restauro

Art. 13 — Ambiti di riqualificazione in area urbanizzata a prevalente funzione
residenziale

1. Comprendono le parti di citta costituite prem#denente da edilizia moderna, caratterizzata da
specificita di rapporti tra assetto morfologicoigologico-ambientale non riconducibili a quelle
storiche di tessuto, da riorganizzare mediante ruatdgi volti a garantire omogeneita
tipomorfologica, architettonica e d’'uso, in relamoalla struttura e gerarchia dei percorsi.

2. Sono esclusi dalla disciplina degli ambiti djualificazione in area a prevalente destinazione
residenziale gli immobili facenti parte delle enmeaige storiche, architettoniche e testimoniali di cu
al precedente art. 11 per i quali si applica latreh disciplina.

3.In relazione ai caratteri tipo-morfologici deginsediamenti sono stati individuati dieci
sottoambiti per ognuno dei quali sono previsti etéti categorie di intervento urbanistico ed
edilizio, usi comuni U1/1, U1/2, U2/1a, U2/3, U2/442/5, U5/1 e usi caratterizzanti come di
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seguito descritto. Lungo il sistema della dorsatbana, ferma restando la possibilita d'uso
residenziale, dovranno essere privilegiate funzioon residenziali per quegli immobili che
esprimono aspetti unitari di impianto architettanie, percido, meglio adatti a contenere usi di
rappresentanza, attivita terziarie e di servizamainé I'utilizzazione dei piani terra per destimazi
d’'uso commerciali, artigianali di servizio, di sevpubblici e privati, allo scopo di accentuare la
polarita urbana della dorsale:

a) tessuti pianificati di valore architettonico efmcumentario

- comprende i quartieri della prima fase insed#apost bellica (Favaro, Termo, Melara, Pianazze
e Fabiano) costituiti da tipologie in linea serialme ripetute all'interno di una maglia insediativa
regolare che presentano un equilibrato assettoohogito tra edificato e spazi aperti;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione ediliziarl e r2;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le destinaziaratterizzanti U2/1b, U2/1c, U2/2a, U2/6a,
uU2/6c, U2/7,

b) tessuto ortogonale recente

- comprende l'espansione novecentesca della aitsviluppo edilizio chiuso attraverso una
edificazione ad alta densita edilizia con tipologidlocco disposta su percorso urbano regolare a
maglia ortogonale in modo da costituire una coréidéizia continua,

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione edilizia rl e r3 r4;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le destinazaratterizzanti U2/1c, U2/2b, U2/4b, U2/6a,
U2/6c, U2/8b, U5/2, U2/9, U2/11;

C) tessuti pianificati recenti

- comprende le lottizzazioni recenti che, pugusando un disegno unitario, sono costituite da
tipologie edilizie e linguaggi architettonici diatficati che hanno raggiunto una forma insediativa
compiuta;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione edilizia rl e r4;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le desmazaratterizzanti U2/2b, U2/4b, U2/6a, U2/6c,
u2/9;

- esclusivamente nellambito di complessi dilieid residenziale pubblica esistenti sono
ammessi interventi finalizzati all'integrazione tlegiessi con strutture miste commerciali, teraari
e per servizi pubblici purché non comportino unrémeento della Sul dei fabbricati oggetto di
intervento superiore al 20%. Gli incrementi di $ohseguiti non concorrono all’incremento del
carico urbanistico. E’ anche ammessa, in alteraatev realizzazione di parcheggi pertinenziali in
struttura. Tutti gli interventi precedenti, se attuda privati, sono soggetti ad una concessione
edilizia convenzionata volta a garantire la reaiane contestuale di servizi pubblici di quartiere
nella misura di almeno il 20% della superficie aiibrda aggiuntiva. E’ in ogni caso ammessa la
realizzazione di servizi pubblici di quartiere darte del Comune anche con interventi di nuova
costruzione nel rispetto degli indici e parametrcui al successivo art. 24, applicabili senza tene
conto delle Sul residenziali esistenti.

d) tessuti recenti omogenei

- comprende le espansioni recenti avvenute imanspontaneo su tramato lottizzativo con
caratteri tipo-morfologici omogenei o che comundu@nno raggiunto una forma insediativa
compiuta;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;



- la ristrutturazione edilizia rl, r2 e r4;
- oltre agli usi comuni sono ammesse le destinaziamatterizzanti U2/1c

e) tessuti di impianto con presenza di ediliziaisto

- in area urbana comprende le zone perifericimeptesenza di edilizia storica costruita su tessut
di impianto ma che non hanno ancora raggiunto amad insediativa compiuta;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione edilizia;

- la ristrutturazione urbanistica rul;

- nei casi espressamente previsti, individuati aposito simbolo grafico nella tavola del PUC:

- la ristrutturazione urbanistica;

- la ristrutturazione urbanistica ru3;

- la nuova costruzione ncl;

- la nuova costruzione nc2;

- per i fabbricati non residenziali con destinag@uso compatibile con 'ambito di appartenenza,
e ammesso I'ampliamento “una Tantum” del 10% ddl &istente per adeguamento funzionale
dell'immobile;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le destinaziaratterizzanti U2/1c, U2/2a;

f) tessuti recenti disomogenei

- comprendono le parti occasionali costituiteeddizia priva di alcuna relazione con il percorso
di riferimento, casualmente distribuita senza ada gerarchia interessante le frange urbane
periferiche;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione gqualitativa;

- la ristrutturazione edilizia;

- la ristrutturazione urbanistica rul;

- nei casi espressamente previsti, individuati copoapo simbolo grafico nella tavola del
PUC:

- la ristrutturazione urbanistica ru2;

- la nuova costruzione ncl;

- la nuova costruzione nc2;

- per i fabbricati non residenziali con destinaga@huso compatibile con 'ambito di appartenenza,
e ammesso I'ampliamento “una Tantum” del 10% ddl &sistente per adeguamento funzionale
dellimmobile;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le destinaziaratterizzanti U2/1b, U2/1c, U2/2a, U2{4b

g) tessuti collinari di consolidamento

- comprendono le espansioni collinari consoédain presenza di edilizia storica che, in ragione
dello sviluppo edilizio conseguito, devono consatsr sature agli effetti della edificazione di nuov
edifici;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione edilizia;

- 'ampliamento dei fabbricati residenziali esigted consentito nel rispetto dei seguenti indici e
tipologie

tipologia a villino; H massima = ml. 7,50 ml.; Nfapi = 2; Sul massima conseguibile mq. 250 per
unita tipologica;

- fermi restando i limiti dimensionali della tipg@a obiettivo, alla determinazione della Sul in
ampliamento potranno concorrere, attraverso laeptagione di un PAMAA secondo i criteri e le
modalita previste all'art.20 delle presenti normeche territori extraurbani purché facenti parte de
Sub-OTE adiacente al tessuto in cui ricade I'etifileggetto di intervento, secondo il rapporto di
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Uf = 0,01 mqg Sul/mqg Sf; alle stesse condizionir@ono concorrere alla determinazione della Sul
in ampliamento i terreni liberi da costruzioni enrasserviti.

h) tessuti collinari sparsi

- comprendono le espansioni collinari ad asse#ediativo sparso, sviluppato in modo spontaneo
e occasionale dei nuclei di Foce e Sarbia e gdef. Venerio, Carozzo, Buonviaggio, Pianazza,
Valdurasca, Biassa e Pitelli;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione edilizia;

- 'ampliamento dei fabbricati residenziali esigted consentito nel rispetto dei seguenti indici e
tipologie

tipologia a villino; H massima = ml. 7,50 ml.; Nfapi = 2; Sul massima conseguibile mq. 250 per
unita tipologica;

- sono ammessi gli usi comuni ad esclusione deiutesli Valdurasca in cui sono ammesse le
funzioni caratterizzanti U2/1b, U2/1c, U2/2a, U2/4b

- fermi restando i limiti dimensionali della tipg@a obiettivo, alla determinazione della Sul in
ampliamento potranno concorrere, attraverso laeptagione di un PAMAA secondo i criteri e le
modalita previste all'art.20 delle presenti normeche territori extraurbani purché facenti parte de
Sub-OTE adiacente al tessuto in cui ricade I'eifileggetto di intervento, secondo il rapporto di
Uf = 0,01 mq Sul/mq Sf; alle stesse condizionir@aho concorrere alla determinazione della Sul
in ampliamento i terreni liberi da costruzioni enrasserviti.

4. In tutti gli ambiti di riqualificazione in area uahizzata di cui al presente articolo sono
ammessi, solo nel caso di compatibilita con i ¢arapaesistico-ambientali, interventi di
sistemazione del suolo finalizzati alla realizzagi@i parcheggi scoperti pubblici e privati,
fermo restando quanto previsto al comma 8 dell’'@i, e/o al miglioramento delle
condizioni di accessibilita.

Art. 20 — Aree di produzione agricola

1. Nelle aree di produzione agricola, fermo restagdanto previsto all'art. 35 della L.R. 36/97,®0on
consentite:

a) le attivita agricole di coltivazione, di manter@nto dei terreni, di allevamento, di miglioramento
fondiario e adeguamento dei siti a fini produttagricoli anche attraverso la realizzazione di
terrazzamenti, nonché quelle di recupero delle ameelte o degradate. Per quanto riguarda il
cambio di coltura degli oliveti si rimanda a quaptevisto dalla L.R. n. 60/93 e s.m.;

b) le attivita connesse all'agricoltura, compresgellg di trasformazione e commercializzazione dei
prodotti aziendali;

c) le attivita di fruizione ricreativa del terriforper attivita di tipo: sportivo all'aria apertidattiche;
naturalistiche; del turismo verde e del tempo liber

d) la realizzazione di strade a fondo naturale atieaso ai fondi e alle abitazioni &€ ammessa a
condizione sia oggettivamente dimostrata I'assehzdtre strade di accesso esistenti o possibilita
di accesso alternative. Esse dovranno avere lazghemn superiore a ml. 2,50 con esclusione delle
piazzole di scambio o manovra e degli allargamdatitornanti e il tracciato delle stesse dovra
essere definito in modo da rendere minimo I'impaitdle forme del paesaggio, riducendo al
minimo indispensabile la lunghezza dei tracciaidémolizione di manufatti di interesse storico-
ambientale quali muri di contenimento in pietra, @dtando in ogni caso lintervento su o in
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prossimita di sentieri e di gradonate pavimentatpiétra e dotate di muri di bordo in pietra; gli
eventuali nuovi muri di contenimento delle stradm rpotranno superare i 2,00 ml di altezza e
dovranno essere rivestiti in pietra locale secded®ssiture murarie a letti orizzontali tradizibpa
Dovranno inoltre essere previste piantumazioni cuegtrambi i cigli della strada con essenze
autoctone lungo tutto il tracciato per un numera irderiore ad un albero ogni 4 metri di sviluppo
lineare

lungo il tracciato della strada dovra sempre espereista la piantumazione di arbusti scelti nelle
essenze locali.

e) le attivita agrituristiche, turistico-ricettivei ristorazione, culturali e per il tempo libero;

f) le opere di consolidamento dei terreni e deriratsecco di contenimento;

g) le opere di regimazione idraulica e le opereautico forestali, comprese quelle di bonifica
montana che rientrano all'interno delle norme mteval capo Il della L.R. n. 22/84 cosi come
modificata dalla L.R. n. 39/85;

h) le infrastrutture e impianti di pubblico inteses quali: le reti di comunicazione e
telecomunicazione, di trasporto energetico, di acpatabili e irrigue, di acque luride ecc. non
localizzate nella cartografia del PUC. Risultarioaache gli impianti di irrigazione e di accumulo
dell'acqua per uso agricolo, naturalistico e amtnto, ovvero tutte quelle opere (private e
pubbliche) miranti alla captazione, raccolta, acolame distribuzione delle acque meteoriche e
sorgive, con finalita rivolte all'irrigazione delt®ltivazioni, per la riqualificazione e valorizzaze
naturalistica, per prevenire e combattere gli iniceSono assimilate alle infrastrutture ed impianti
di pubblico interesse le "monorotaie” per il tragpalei prodotti dell'agricoltura;

i) la costruzione di serre come definite all'art. llade.R. n. 17/76 e i tunnels (strutture mobili di
protezione generalmente con copertura in matepkstico flessibile) con rapporto di copertura
fondiaria (Rc) = 30%.

. Per i nuovi impianti colturali non & previstariehiesta di autorizzazione comunale nel casosion
produca modificazione dei siti. Negli altri casadtorizzazione comunale € ottenibile attraverso la
presentazione di un Piano Aziendale di MiglioramefAgricolo Ambientale (PAMAA) corredato
dai necessari elaborati progettuali che individugnaficamente il tipo di intervento modificativo
previsto e le relative opere di consolidamento@mazione. Ogni variazione colturale realizzata
comporta il cambio di qualita catastale dei terreni

. L’edificazione di manufatti tecnici, secondoarametri di cui al successivo comma 5, a condizione
che siano connessi con lo svolgimento di una spacdttivita agricola a titolo principale, anche
integrata con attivita di tipo agrituristico e comguie subordinatamente al recupero dei fabbricati
esistenti nell'azienda.

. Fermo restando quanto previsto dall’art. 35 camBndella L.R. 36/'97, ai fini della tutela
dell'integrita fisica, dell'identita culturale deérritorio collinare e del paesaggio agrario, della
valorizzazione delle risorse ambientali e del@uzione del consumo di suolo, 'ampliamento a
scopo abitativo di edifici residenziali esistentammesso subordinatamente allo svolgimento di
attivita connesse con il mantenimento, il recuperta valorizzazione del territorio agricolo e
boschivo e la salvaguardia idrogeologica del suBlo.ampliamenti sono pertanto consentiti alle
seguenti condizioni:

a) per gli edifici ricadenti nellambito delle “agggazioni edilizie in territorio extraurbano” diicu
alla tavola P9:

- Sul massima conseguibile per ogni unita tipolagicdestinazione abitativa esistente pari a 250
mg, con un numero massimo conseguibile di tre abttative;

H massima ml. 7,00;

b) per gli altri edifici:

- Sul massima conseguibile: 150 mq per ogni ungaldgica nel caso preesista una sola unita
abitativa; 250 mq per ogni unita tipologica ad abdativo esistente nel caso in cui preesistano piu
unita abitative, essendo in quest’ultimo caso cagmenammesso il raggiungimento di tre unita
abitative;



- nel caso di edifici classificati con modalita oteva A3, fatto salvo quanto previsto all’art.12
comma 5 e comma 7 delle presenti norme, la supeditle lorda conseguibile in ampliamento
potra essere realizzata, nei limiti e con le maaadi criteri definiti al presente articolo, attrese
I'edificazione in una sola unita tipologica autorefacente parte dello stesso Sub-OTE, purché la
stessa non determini la realizzazione di una nustvada di accesso indipendente rispetto
all'edificio esistente;

- Rapporto minimo tra superficie di territorio dasarvire e coltivare attraverso PAMAA e Sul
complessiva (esistente e in progetto) pari a 12@n&f ogni mq di Sul;

- H massima ml. 7,00;

Predisposizione di uno o piu PAMAA da realizzamsil'arco massimo di anni 3 distintamente
riferiti a ciascun diverso soggetto richiedente piscuna unita abitativa esistente e in progetto,
mediante asservimento di una superficie fondiari@na in proprieta, espressa in ettari (Ha), non
interessata da precedenti asservimenti, necesadfiia dell'ampliamento e stabilita per ciascuna
unita abitativa in base alle diverse tipologie wdti in atto o previste alla fine della realizzaze

del PAMAA, come di seguito indicata:

Tipo di colture in atto o a fine realizzazione PANA

Superficie a coltura in Ha. al netto delle tare

Ortoflorovivaistico permanente anche con serre el

0,8

Vigneto e frutteto specializzato

1,0

Oliveto specializzato

1,0

Oliveto - vigneto

1,0

Seminativi, Seminativi arborati

4,0

Prati e pascoli, Coltivi abbandonati

8,0

Bosco

10,0

Se nell'azienda in esame i tipi di coltura sono gituno la verifica consiste nella somma dei
rapporti tra superfici utili a coltivazione e Iapittiva superficie di soglia. E' raggiunta la stipe

di soglia aziendale quando la somma dei diveraep per singole tipologie di coltura, € uguale a
1. Analoga verifica puo essere fatta anche in tarpércentuali: si individua il valore % della
superficie utile effettivamente coltivata, rispedtguella in tabella, si esegue la somma dellersive
% e se il valore eguaglia o supera il 100% la digieraziendale risulta idonea rispetto ai valori
fissati.

- fermi restando i vincoli sovraordinati e le prduee pertinenti il taglio boschivo, i suoli
identificati come “Territorio agricolo in stato dbbandono” sulla tavola P9, laddove nell’ambito
degli stessi le condizioni di degrado (da docunrshi@on elaborati grafici e fotografici a corredo
delle istanze) siano tali da rendere necessariepiodi di esbosco di essenze arboree infestanti, s
ricondotti alle tipologie colturali sopra indicg@ssono concorrere in misura maggiorata del 10%
alla determinazione delle superfici territorialimmne richieste.

alla costituzione del complesso aziendale sonmessi anche i lotti non contigui facenti parte alell
stesso Sub-OTE (Tav. B.4 del precedente Art. 2harse ricadenti in diverso ambito extraurbano
purché presentino tipologie colturali in atto ovisée alla fine della realizzazione del PAMAA.
Deve considerarsi contiguo il lotto di proprietecarché sia diviso da altra destinazione. L'intera
superficie agricola oggetto di computo per la makrzione della nuova unita abitativa deve
comunque risultare libero da vincoli di asservinoeribh ogni caso la concessione edilizia viene



rilasciata previo la stipula con il Comune di unanwenzione che preveda a carico del
concessionario quanto indicato alle lettere a, d,amma 6 art. 35 della L.R. n. 36/97.

- Nell'ambito delle superfici territoriali assereit

- dovra essere predisposta una verifica ed evenfualgetto di sistemazione idrogeologica estesa
all'intero compendio, corredato dei necessari aiaiio

- dovranno essere chiaramente individuate, medispeeifici elaborati, le azioni manutentive e
conservative dei caratteri paesaggistici del ot interessato, da garantire con continuita nel
tempo, con particolare riferimento agli assettile @#pologie colturali, agli eventuali terrazzantien

e relative murature a secco in pietra, ai perquubblici e interpoderali e ai corpi idrici esistent

A tal fine, il progetto edilizio e il PAMAA dovrarmessere integrati con I'impegno, da disciplinare
in convenzione, al recupero, alla manutenziondaepailizia con continuita nel tempo, nell’ambito
del Sub-OTE di riferimento:

a) di percorsi individuati nella tavola P9 nellasoma di 0,8 metri lineari ogni metro
guadrato di Sul complessiva (esistente e in amgrda)

b) dei terrazzamenti e delle relative murature igtrp esistenti nella superficie territoriale
oggetto di asservimento;

c) di corsi d’acqua, oltre quelli che attraversangiano a confine con le superfici territoriali
da asservire, nella misura di 0,2 metri lineariiagetro quadrato di Sul complessiva (esistente e in
ampliamento) .

- Qualora ai fini dell'attuazione del PAMAA sia hiesto il taglio di superfici boscate di territorio
comunque individuate nell’ambito del territorio eurbano, ad esclusione dell’art. 22 lettere a) e
c), laddove cio sia ammesso dalla disciplina dedédto vegetazionale del PTCP e sia compatibile
con le vigenti norme in materia di difesa del sudéoistanze edilizie dovranno essere corredate
delle pertinenti autorizzazioni preventive delleéaita competenti.

5. Gli interventi di ampliamento previsti al preeate comma non potranno essere attuati per gli
edifici realizzati dopo I'entrata in vigore del PUC

6. La nuova edificazione di manufatti tecnici, sidiata ai requisiti di cui al precedente comma 3,
ammessa alle seguenti condizioni:

- su presentazione di un PAMAA su terreni liberiptacedenti asservimenti, da realizzarsi nell'arco
massimo di anni 3;

- superficie massima dei locali fuori terra o iné#ir misurata al netto delle murature perimetrali ,

sulla base della superficie colturale in atto cna PAMAA, secondo i parametri di superficie netta
di seguito riportati:

Tipo di colture in atto o a fine realizzazione PANA

Sup. colturale di riferimento in Ha. (Sc)

Superficie locali max. in mq./per tipologia coltledSl)

Si Sc
Ortoflorovivaistico permanente anche con serrenagu 0,8 100
Vigneto e frutteto specializzato 1,0 100
Oliveto specializzato 1,0 100
Oliveto - vigneto 1,0 100

il calcolo della superficie in annessi agricoli gpaate ad una azienda con ordinamento colturale
misto consiste nella somma delle diverse supgufigporzionali corrispondenti al peso percentuale
di ogni singola tipologia colturale aziendale.

- altezza massima di 2,40ml,

- rapporto di aeroilluminazione non superiore &1/1

- copertura a capanna o ad una sola falda,

- sviluppo in pianta rettangolare;



7. Nelle aziende che non raggiungono i minimi digienali € consentita la costruzione “una tantum”
di manufatti tecnici, se non sono gia esistenticpé@ connessi alla conduzione del fondo sulla base
di una relazione che descriva lo stato delle celtasseverata da tecnico abilitato, rispettando le
seguenti disposizioni:

- lotto edificatorio minimo mqg. 1.000 (proprietantiyua o0 separata da strada o con due lotti non
contigui distanti non piu di ml. 50 misurati in éia d’aria);

- n. 1 manufatto per complesso aziendale;

- superficie netta max mqg. 16 se interrata; mqg.sé&uori terra. Per lotti maggiori di mg. 1.500 e
previsto I'applicazione di un indice di 0,01 mg/mocomungue con una SUL massima di mq. 24;

- H massima ml. 2,40.

- rapporto di aeroilluminazione non superiore &1/1

8. Sugli edifici residenziali esistenti, esclusi queidividuati come edifici A2 o A3 disciplinati dég
artt. 11 lettera ¢) e 12 comma 5 e fermo restahdisposto di cui all’art.12 comma 7, sui quali non
e comunque consentita la demolizione, € ammesgerVento fino alla ristrutturazione edilizia di
cui al precedente Art. 6 per ogni unita abitatigistente alla data di adozione del Preliminare di
PUC alle seguenti condizioni:

- nei casi di ristrutturazione edilizia r2, su metzione di una relazione agronomica che dimostri
la coltivazione ed il mantenimento di tutto il ®mp in proprieta, e comunque nella misura minima
di 1500 mq, facente parte dello stesso Sub-OTHiincade I'edificio.

La ristrutturazione r4 sui fabbricati diversi daefjuindividuati come A2 e/o A3 e sui manufatti
agricoli legittimamente esistenti &€ consentita gsghmente per esigenze connesse all'impossibilita
di recuperare staticamente le strutture del fabbwio di mantenere i materiali in quanto impropri.
Tale intervento deve comunque essere finalizzata sdstituzione di un nuovo fabbricato
congruente con le tipologie e i materiali del luogyo casi particolari i manufatti agricoli di cui
sopra possono essere accorpati in un unico maoyfatché non eccedano i mg. 24 ed i lotti di
proprieta siano asserviti a scopo agricolo. In agiso qualora interventi di ristrutturazione edliz
riguardino edifici in muratura portante, I'asseilii delle opere edilizie per essi previste e
subordinata alla preventiva valutazione da parteCaenune degli eventuali specifici caratteri di
valore storico-architettonico presenti, volta aimied limitazioni delle categorie di intervento o
prescrizioni di natura progettuale al fine di assace la tutela e la conservazione degli elemanti d
valore o la coerenza degli interventi con gli asggiologici dominanti. In questi casi il progetto
deve essere corredato degli elaborati di cui atidrdel precedente Art.12. E' ammesso il cambio
della destinazione d'uso ad attivita turistichettive e di ristorazione; € altresi ammesso il damb
d’'uso ad attivita di commercializzazione di prodetjricoli purché la relativa Sul non superi 100
mg. In tali casi dovra essere garantito I'assemitmed uso agricolo del terreno in proprieta. Sugli
edifici esistenti non sono ammessi interventi cbengortino l'incremento del numero di unita
immobiliari, se non attraverso I'asservimento ad agricolo di una quota di terreno in proprieta, da
destinare a coltivazione mediante PAMAA, per ognulgde unitd immobiliari derivanti dal
frazionamento, nella proporzione di 100 mqg ogni dicSul. La dimensione minima delle unita
ricavabili dal frazionamento e fissata in 75 mq.

Gli interventi di ristrutturazione edilizia su edif esistenti realizzati in ragione di PAMAA sono
ammessi a condizione che sia verificato, mediamesgntazione di una relazione asseverata
integrata da documentazione fotografica di insieendi dettaglio, lo stato di coltivazione e di
manutenzione delle colture e degli assetti delcsaome previsto dal PAMAA stesso.

9. Per i fabbricati esistenti non residenzialintissi e non funzionali all’attivita agricola € amsse
I'intervento fino alla ristrutturazione edilizia.nanufatti ad uso agricolo individuati come edifici
A3 e quelli che, su presentazione della documemnazdi cui all’art.12 comma 7 e in base al parere
della commissione per il paesaggio, risultasseresadassimilabili in quanto qualificati da cargtte
costruttivi e tipologici che ne evidenzino valoréorgo-testimoniale ed ambientale, sono
assoggettati ad interventi di restauro. In tali,cagbordinatamente alla preventiva presentazidne e
attuazione dell'intervento di restauro, e alla mdae di una relazione agronomica che assicuri la
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coltivazione di terreno nella proporzione di 70 per ogni mq di Sul complessiva (esistente e di
nuova edificazione), la relativa Sul esistente pa@ssere edificata in una nuova unita tipologica
autonoma con destinazione d’'uso agricola e alterrssima pari a ml.2,40 nell’ambito dello stesso
Sub-OTE. L'eventuale mutamento della destinaziomsaldi manufatti ad uso agricolo a scopo
residenziale e I'eventuale ampliamento, € ammesswebla proprieta non sono presenti altre unita
abitative, secondo i criteri di cui al precedente msecondo e terzo comma , purché siano connessi
ad un lotto di terreno proporzionale al rapportdJflidi 0,01 e a condizione che venga raggiunta
una Sul minima di mqg. 75 riferita alla singola anifpologica. Sono inoltre ammesse le destinazioni
per locande e servizi di ristorazione; in quessi,cierme restando le possibilita, le condizioré e
modalita di ampliamento definite all’art.26 commalélle presenti norme, € comunque necessario
'asservimento alla coltivazione, corredato di redae agronomica, di una quota di terreno
proporzionale alla Sul esistente, nella misuraldirig) di terreno per ogni metro quadrato di Sul.

10. Per i fabbricati adibiti ad attivita commereigartigianale e di servizio € ammesso l'intervéinto
alla ristrutturazione edilizia nelle medesime maddadli cui al punto precedente. E' ammesso |l
cambio di destinazione d'uso a scopo residenzialecaso in cui I'esercizio sia connesso alla
residenza del titolare, ad esercizi di ristorazienecanda.

11. E' ammessa la costruzione di serre come defalitart. 1 della L.R. n. 17/76 e i tunnels (dtrce
mobili di protezione generalmente con coperturaneteriale plastico flessibile) con rapporto di
copertura fondiaria (Rc) = 30%.

12. Fermi restando gli adempimenti relativi ai wihsovraordinati, per gli interventi di ampliament
dei fabbricati di cui ai precedenti commi il rilésadel certificato di agibilita € subordinato al
preventivo avvio dell’attuazione del relativo PAMAAla documentarsi anche con fotografie di
raffronto dello stato dei luoghi antecedente e ssswo. Il mancato completamento delle previsioni
del PAMAA e la mancata manutenzione del territ@idelle colture determinano il decadimento
del permesso di costruire.

Art. 21 — Territorio di presidio ambientale

1. Sono aree che presentano in misura piudgdiffispetto alle aree di produzione agricola di cu
al precedente articolo fenomeni di sottoutilizzo @bandono, con presenza di insediamenti sparsi,
nelle quali si rende necessario subordinare gérugnti edilizi al perseguimento delle finalita di
presidio ambientale.
2. Il presidio ambientale si intende realizzato rglea vengono messe in atto dal richiedente,
all'interno del territorio considerato, in combin@ze con le attivita di cui al precedente art. @@
serie di interventi cosi definibili:
- pulizia generalizzata volta all'eliminazione dbe e arbusti infestanti, in particolare nelle zone
confinanti con altre proprieta o con viabilita pliba

- 'eventuale disboscamento di gruppi di conifereddave cid sia consentito dai vincoli
sovraordinati, finalizzato all'insediamento di nwgolture agrarie;
- manutenzione ordinaria e straordinaria della litabinterna pubblica e privata, con particolare
riferimento alle opere connesse con lo smaltimeette acque;
- manutenzione ordinaria e straordinaria di mueetiecco, poggi e gradoni;
- protezione e cura della flora esistente, anc¢higa spontaneo, attraverso interventi finalizaditi
difesa fitosanitaria, di potatura o quant‘altro.
3. Sono ammessi gli stessi interventi edilizi cdirstessi parametri, condizioni e modalita previsti
all'art.20.
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Art. 22 - Territori non insediabili

1. In relazione agli specifici caratteri paesist@ubientali, vegetazionali e geomorfologici sono
individuati quali territori non insediabili i segoie sottoambiti:

a) di valore paesistico-ambientale e vegetazionale

- comprende le aree boscate, quelle limitrofe atédelle 5 Terre di valore paesistico-ambientale.
Sono consentite:

- le attivita forestali e di miglioramento boschigiocui alle L.R. n. 22/84, 35/85 e dal Regolamento
Regionale n. 2/93 e successive modifiche e intégmngz

- le attivita di riqualificazione ambientale finatiata al recupero, mantenimento e miglioramento
delle condizioni ecologiche ed estetiche del texriat

- le attivita di fruizione ricreativa del territarper attivita di tipo: sportivo all'aria apertadattiche;
naturalistiche; del turismo verde e del tempo liber

- Sono consentite esclusivamente strade tagliafodoozionali al recupero di manufatti e/o edifici
residenziali esistenti;

b) di valore ambientale

- comprende il sistema delle aree boscate dellinaolOltre alle attivita di cui alla precedente
lettera a), sono consentite:

- le trasformazioni delle superfici boscate in egleé ad esclusivo indirizzo arboreo secondo le
modalita previste dall'art. 35 della L.R. n. 2264.m.;

- le attivita agricole di cui al precedente Art; 21

- il mantenimento di eventuali attivita commergialitigianali e di servizio esistenti;

- le strade tagliafuoco o funzionali al recuperondinufatti e/o edifici residenziali esistenti;

c) aree di filtro

- comprende aree libere poste ai margini dell'améena e dei nuclei storici collinari all’interno
delle quali sono consentite le attivita, gli intemt previsti alle precedenti lettere a) e b), r@nc
qguelli del precedente Art. 20.7. E' ammessa laraagine di strade nelle modalita previste al
precedete art. 21 e di aree a parcheggio negdidicenti il tessuto urbano.

2. In tutti i sottoambiti di cui sopra sugli edificesidenziali esistenti, esclusi quelli di cui al
precedente art.11, € ammesso l'intervento finoreteutturazione edilizia di cui al precedente.Art
6; Nei sottoambiti b) e c) e inoltre ammesso I'aiaplento degli edifici residenziali esistenti find a
un massimo di 150 mq per unita tipologica, conrapeetri e alle condizioni previste dall’art.20
comma 4. La ristrutturazione r4 sui fabbricati di sopra e sui manufatti agricoli legittimamente
esistenti ad eccezione di quelli identificati coAf® sui quali valgono le stesse norme di cui al’ar
20 comma 9, e consentita esclusivamente per esigeoznesse all'impossibilita di recuperare
staticamente le strutture del fabbricato o di m@erte i materiali in quanto impropri. Tale
intervento deve comunque essere finalizzato adistueione di un nuovo fabbricato congruente con
le tipologie e i materiali del luogo. In ogni caswoalora interventi di ristrutturazione edilizia
riguardino edifici in muratura portante, I'asseilii delle opere edilizie per essi previste e
subordinata alla preventiva valutazione da parteCaenune degli eventuali specifici caratteri di
valore storico-architettonico presenti, volta aimied limitazioni delle categorie di intervento o
prescrizioni di natura progettuale al fine di assace la tutela e la conservazione degli elemanti d
valore o la coerenza degli interventi con gli asgeiologici dominanti.In questi casi il progetto
deve essere corredato degli elaborati di cui atidrdel precedente Art.12. E' ammesso il cambio
della destinazione d'uso ad attivita turistichettige e di ristorazione.
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Art. 26 Interventi di recupero a fini turistici e ricettivi

1. Comprende gli interventi finalizzati al recupesalilizio per incentivare il processo di
ammodernamento delle strutture alberghiere esistpet la trasformazione di immobili e/o
complessi edilizi all’'uso turistico e complementarastico.

2. Sugli immobili esistenti con destinazione allmega, su quelli previsti all'interno di SUA
approvati alla data di adozione del PUC e sugfii@desistenti non alberghieri che si intendono
trasformare in albergo, per i quali la disciplinegl usi ne consente la destinazione alberghiera,
sono ammessi i seguenti tipi di intervento:

a) la costruzione di volumi interrati e/o semingéircon altezza superiore a ml. 2,40, da destiaare
servizi collettivi, servizi tecnici, guardaroba, gaazini, servizi per il personale e parcheggi, con
possibilita di estendere tali spazi oltre i conflei muri perimetrali;

b) la costruzione e/o adeguamento degli impiaéd abrmative di sicurezza e all’eliminazione
delle barriere architettoniche;

c) la costruzione di piscine, impianti sportivi carelativi servizi annessi e campeqggi;

d) allo scopo di ampliare le aree da destinarereheggio e per attrezzature ricreative e sporéve,
consentito utilizzare aree libere, purché posteagfio max. di ml. 300 dall’area di proprieta. Nel
caso tali aree siano in zona per viabilita esisterper servizi di cui agli art.li 23 e 24 il lontilizzo

e consentito solo in regime convenzionato con ihGpe al fine di garantirne la fruizione pubblica;
e) gli interventi edilizi previsti dai rispettivinabiti del PUC;

f) esclusivamente per gli immobili esistenti cotate destinazione alberghiera e per quelli previsti
all'interno di SUA approvati alla data di adoziodel PUC, e previsto I'adeguamento funzionale.
Tale intervento prevede I'ampliamento e la soprs®ne massima di un piano degli edifici
esistenti ( eventuali corpi di fabbrica facentitpadel complesso alberghiero con numero di piani
inferiore, potranno allinearsi a tale sopraelevag)o ed €& consentito solo se finalizzato
all’esecuzione di opere per conseguire i requiaitiimi di classificazione stellare previsti dalle
leggi sul turismo vigenti e alladeguamento igienioaonché quelle volte a migliorare I'efficienza
dell’organismo edilizio in rapporto ad una maggiqualificazione dei servizi alberghieri, e cioé:

- le sale comuni (con dimensione minima previstagiigerghi a tre stelle);

- le sale separate per lettura, giochi adulti, $alasala per le prime colazioni;

- la superficie delle camere ai requisiti minimeyisti per legge;

- i locali-bagno privati al fine di dotare tuttedamere di tale servizio;

- la sala adibita ad uso esclusivo di ristorazi@eegia esistente, nella misura massima di madi2,2
superficie lorda per posto letto se in difetto;

- la cucina con relativi spazi tecnici ai minimepristi dal regolamento di igiene e dalla competente
Usl,

- sulle costruzioni accessorie presenti all'intedab lotto € ammessa la demolizione e ricostruzione
e, nel caso di piu manufatti, la ricostruzione inico corpo o l'accorpamento al fabbricato
principale;

- la costruzione di un alloggio per il gestore dl Siax di mq. 80;

- per incentivare gli interventi di adeguamentozionale e per garantire una migliore economia di
gestione, e inoltre ammesso un incremento unartadilla capacita ricettiva esistente, fino ad un
massimo di quattro camere per gli edifici alberghgedi mq. 200 di Sul per quelli non alberghieri
che intendono trasformarsi;

3. Sugli alberghi esistenti, quando e previsto umento di posti letto in misura superiore a quello
concesso per 'adeguamento funzionale di cui etl@da g) del precedente comma, € consentito:

a) l'intervento di nuova costruzione fino al ragggumento massimo di 120 posti letto e, comunque,
non oltre il raddoppio del numero dei posti letsiseenti (€ ammessa una flessibilita in aumento del
20% di tale parametro). solo attraverso PUO al filneverificarne l'inserimento nel contesto
urbanistico e ambientale di appartenenza,;
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b) deve essere garantito il rispetto della dotazdirparcheggi ai sensi del precedente art. 9;

c) il rilascio di concessione e subordinato alipudé di una convenzione con il Comune attraverso
il quale il proprietario si impegna a non mutared&stinazione d’'uso alberghiera. Tale vincolo di
destinazione é trascritto a cura e spese degliesgati nei registri immobiliari della competente
Conservatoria.

4. Sugli edifici esistenti che si intendano trasfare in albergo, per interventi superiori a queilli
cui al comma 2, & consentito:

a) l'intervento di nuova costruzione fino ad un dimpento massimo del 20% della Sul esistente
attraverso PUO al fine di verificarne l'inserimentel contesto urbanistico e ambientale di
appartenenza;

b) deve essere garantito il rispetto della dotazirparcheggi ai sensi del precedente art. 9;

il rilascio di concessione e subordinato alla d&pli una convenzione con il Comune attraverso il
qguale il proprietario si impegna a non mutare latidazione d’'uso alberghiera per 10 anni. Tale
vincolo di destinazione é trascritto a cura e spbgli interessati nei registri immobiliari della
competente Conservatoria.

5. Sugli edifici esistenti destinati ad attivitacemsanitarie di pubblico interesse sono applidate
stesse modalita di intervento di cui al precedeatema,;

6. Sugli edifici esistenti e relative pertinenzee dila data di adozione del PUC, siano destinati a
locanda, circoli sportivi e/o ad attivita di rist@ione, sono ammessi:

a) la manutenzione qualitativa,

b) la ristrutturazione edilizia rl e r4;

c) 'ammodernamento e l'integrazione dell’offertai @ervizi ricettivi e ristorativi secondo i limiti
seguenti:

- negli ambiti di riqualificazione in area urbaréta:

- un ampliamento massimo della Sul di mg. 100 nkdfica di accrescimento della specifica
tipologia;

-n° complessivo di camere non superiore al5;

- negli ambiti di conservazione in area urbanizzata incremento massimo del 20% della Sul
esistente anche in deroga alla pertinente modafitrativa individuata all’art. 12 comma 5, ma
comunque compatibilmente con le caratteristichbititoniche del fabbricato;

- l'intervento deve interessare l'intera proprietal proprietario dovra stipulare una convenzione
con il Comune attraverso la quale si impegna amatare la destinazione d’'uso. Tale vincolo di
destinazione é trascritto a cura e spese degliesgati nei registri immobiliari della competente
Conservatoria;

d) gli interventi di cui ai punti a) b) ¢) del pestente comma secondo;

5. Lungo il sistema della dorsale collinare cher&dungo il displuvio principale del golfo, sono
ammessi gli interventi di seguito descritti, anahderoga rispetto alle specifiche norme di zona:

- la realizzazione di piazzole attrezzate [eercreazione di soste e punti panoramici
opportunamente segnalate;

- la costruzione di chioschi e strutture @eritreazione, di Superficie Utile Lorda non supegi

a mq. 25;

- la formazione di una rete di strutture tiiclse e di servizio attraverso il recupero deiifait
sensi del precedente Art. 11 e degli edifici eststper realizzare locande secondo le modalita di
cui al precedente comma quarto;

- gli edifici esistenti con destinazioneidesziale e quelli non residenziali in muraturatpote

di dimensione superiore a 28 mq di Sul facentigddl territorio extraurbano, con I'esclusione di
quelli individuati come A2 ai sensi degli artt.1112 delle presenti norme e fatto salvo quanto
previsto al precedente art. 19, che si intendarstirdee ad attivita ricettive (ivi incluse quelle
alberghiere ed extra alberghiere quali: affittacaajoase vacanza, Bed & Breakfast, e assimilabili),
agrituristiche, di ristorazione e/o di pubblico esg0 0 ad attivita di servizio di pubblico intese,
che siano ricadenti, in tutto o in parte, in unscfa di pertinenza di 100 metri misurati in linea
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d’aria dai percorsi di interesse paesistico-amhienindicati nell'elaborato Pr6, potranno essere
oggetto di ristrutturazione edilizia con contestual) se ricadenti nella fascia di pertinenza della
dorsale collinare e del percorso individuato coraect dell’Alta Via del Golfo”, nella misura del
60% della Sul esistente, per un massimo ampliameéni®0 mq; b) se ricadenti nella fascia di
pertinenza dei percorsi individuati come “Freccd’Alika Via del Golfo”, nella misura del 60%
della Sul esistente, per un massimo ampliamen8® aing; c) se ricadenti nella fascia di pertinenza
dei percorsi di interesse territoriale, paesistecambientale, nella misura del 50% della Sul
esistente, per un massimo ampliamento di 70 mq;

tali ampliamenti saranno in ogni caso assentibilcandizione che siano connessi con lo
svolgimento:

- di una specifica attivita agricola se ricadentaree di produzione agricola di cui al precedente

20 o in territori di presidio ambientale di cuipgecedente art. 21, ovvero ricadenti in territann
insediabili ma coltivabili secondo quanto previstalla vigente legislazione, per una superficie
proporzionale alla Sul complessiva dei fabbricaiglusiva dell’esistente e degli ampliamenti
conseguibili, nel rapporto di 50 mq di terreno pgni mq di Sul, con un minimo di 4.000 mq, da
disciplinare attraverso PAMAA; potranno a tal fiegsere asserviti terreni ricadenti all'interno
dell’Organismo Territoriale Elementare di cui fated’edificio esistente

- di una attivita di riqualificazione e miglioramenboschivo se ricadenti in aree boscate facenti
parte di territori non insediabili di cui al preegde art. 22, per una superficie proporzionale Siia
complessiva dei fabbricati, inclusiva dell’'esiseertdegli ampliamenti conseguibili, nel rapporto di
200 mq di terreno per ogni mq di Sul, con un minichdl5.000 mq, da disciplinare attraverso
PAMAA; potranno a tal fine essere asserviti termezadenti all'interno dell’Organismo Territoriale
Elementare di cui fa parte I'edificio esistente.viZoin ogni caso essere garantito il restauro degli
elementi qualificanti del paesaggio quali muri acee viottoli, maesta, muri di cinta, alberature,
ecc. la cui presenza dovra essere puntualmentecatdl in mappa e documentata fotograficamente
negli elaborati di progetto.

Le superfici fondiarie che siano gia oggetto dieagsnento non potranno essere computate agli
effetti del presente articolo. Lo svolgimento dedigivita di tipo turistico-ricettivo, come sopra
definite, o di ristorazione sara regolato da agpasinvenzione con il Comune che preveda, oltre il
vincolo temporale minimo decennale dello svolgimedti tali attivita, anche gli interventi di
eventuale riapertura al pubblico e comunque di rearmione ordinaria e straordinaria, a carico
degli operatori, di parte dei percorsi di riferim@nper uno sviluppo lineare direttamente
proporzionale alla superficie utile destinatatalil attivita turistico-ricettive o di ristorazien(150

ml di percorso per ogni 100 mq di Sul da individuglanimetricamente nel progetto e nella
convenzione) con un minimo di 100 ml; se l'intericencade nella fascia della dorsale collinare,
dovra essere prevista, oltre tali interventi mantine la sistemazione e I'apertura ad uso pubbtico
la cessione di spazi aperti con destinazione ehpggs pubblici e verde pubblico pari ad almeno tre
volte la Sul destinata a tali attivita; in casacdssazione delle attivita, resteranno comunquéivali
vincoli, opportunamente trascritti, di cessione,adservimento e di manutenzione nelle quantita
stabilite. Gli incrementi di Sul cosi determinatom concorrono all’incremento del carico
urbanistico e non determinano, pertanto, la negedsreperire nuove superfici a parcheggio.

- la realizzazione di punti di visibilita e dbsta nei nodi di incrocio con il sistema delle
gradonate;

- le pavimentazioni delle aree di sosta o Ipaggio dovranno essere prevalentemente
permeabili; le opere di delimitazione dell'areaeeghrapetti dovranno essere realizzate utilizzando
a seconda dei casi, muretti in pietra, siepi, gate in legno.
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Testo Vigente — Testo Modificato - Raffronto

RAFFRONTO TRA TESTO VIGENTE E TESTO MODIFICATO

Art. 2 - Elaborati PUC

1. Il PUC e costituito dai seguenti elaborati:

a) descrizione fondativa;

- analisi conoscitive e sintesi interpretativa;

- album del quadro delle conoscenze (formato H2)[

- album delle indagini paesistiche;

b) documento degli obiettivi;

c)  struttura del Piano

- elaborati prescrittivi

- Tav. P1 PUC (scala 1:5.000);

- Tav. P2 Vincoli sovraordinati (scala 1:10.000);

- Tav P3/a Carta di zonizzazione geologica e diettisita d’uso del territorio (scala 1:10.000);

- P3/b Norme geologiche di attuazione;

- Elaborato P4 Album dei Distretti di Trasformazourbanistica;

- Elaborato P5 Piano d’Area dell’'ex Raffineria IP;

- Elaborato P6 Modalitd operative e presenza dmeidi architettonici negli ambiti di
conservazione in area urbanizzata;

- Elaborato P7 Album degli interventi di sostituzép nuova costruzione convenzionata e di
riqualificazione urbanistica;

- Tav. P8 Livello locale del PTCP (scala 1:10.000);

- Tav. P9 Carta delle regole di perequazione amdliem territorio extraurbano;

- elaborati programmatici

- Elaborato Pr1 Organismi territoriali elementatirgta insediative (Scala 1:10.000);

- Elaborato Pr2 Schema territoriale (Scala 1:10,000

- Tav. Pr3 Proposte per il sistema ambientale &stdl0.000);

- Tav. Pr4 Proposte per il sistema della mobib@afa 1:10.000);

- Tav. Pr5 Proposte per il sistema dei serviziléstal0.000);

- Tav. Pr6 Proposte per il sistema turistico (s¢al®.000);

- Elaborato Pr7 Distretti di Trasformazione: Cléisazione e suddivisione del Suolo (scala
1:10.000);

- Elaborato Pr8 Album del Piano d'Area degli amieitritoriali del levante;

- Elaborato Pr9 Album del Piano d'Area del 1° bagortuale.

d) norme di conformita e congruenza;

2. Gli elaborati prescrittivi della struttura d&lno evidenziano le scelte che informano il PGIC;
elaborati programmatici guidano la gestione del Rig{la fase della sua attuazione.



[1] Le tavole del quadro delle conoscenze sono emwase presso I'Ufficio Programmazione

Territoriale del Comune della Spezia. Ad esclusidlefle carte geologiche (redatte alla scala
1:5.000) tutte le altre tavole sono state elaboatti@verso il programma elettronico di gestione
territoriale e, pertanto, sono riproducibili allwerse scale.

Art. 11 - Emergenze storiche, architettoniche, teghoniali e ambientali

1. Nel PUC sono individuate le emergenze di @gse storico, architettonico e testimoniale, i
complessi archeologici e quelle naturalistiche-antzli che rappresentano la memoria e l'identita
culturale e ambientale del territorio comunale.llli¢gato 1 alle presenti norme sono elencate le
emergenze facenti parte delle successive lettel®,a). Tali emergenze sono:

a) gli edifici e/o complessi monumentali di valaterico e architettonico

- comprende gli edifici e/o complessi di valorergio e architettonico vincolati ai sensi dell’azt.
del DIgs 490/99 e quelli ad esso assimilati;

- sono ammessi gli interventi di manutenzione dagia di cui al precedente art. 6, nonché quelli
eventualmente prescritti dalla competente Soprdeena purche nei limiti di quelli previstiall'art.
6;

- sono ammesse le destinazioni d'uso previste mspettivo ambito di appartenenza purché
compatibili con i caratteri architettonici e disutivi dell’edificio;

b) i complessi di valore storico e documentario

- comprende le mura urbane e il sistema delleficatdiioni vincolati ai sensi dell'art. 2 del DIgs
490/99 e quelli ad esso assimilati;

- sono ammessi gli interventi di manutenzione datia di cui al precedente art. 6;

- per i forti sono consentite destinazioni d’'use pervizi pubblici e privati d'uso pubblico U2/2a,
u2/2b, U2/4b, U2/5, U2/9, U2/10, U5/1, U5/3 compdinente con i caratteri architettonici
esistenti;

- nelle aree di pertinenza del sistema delle muwtelle fortificazioni, attraverso la redazione di u
PUO, potranno essere previste quote di nuova editioe per finalita turistiche e di servizio,
complementari turistiche, sportivo-ricreative ealttthe, condizionate al contestuale recupero delle
strutture esistenti. Il dimensionamento delle nusivetture deve esprimersi attraverso uno specifico
studio di fattibilith economica e sostenibilita denfiale;

c) gli edifici isolati di valore storico, architettico e/o documentario

- comprende gli edifici isolati di valore storicarchitettonico e/o documentario all’esterno del
perimetro degli ambiti di conservazione in areaanibzata di cui al successivo art. 12. Fatta
eccezione degli edifici pubblici per i quali si &éipp la relativa disciplina di zona di cui al
successivo art. 24. Le modalita operative degli ohith appartenenti alla presente categoria sono
quelle previste per gli edifici classificati A3 dui al successivo art.12 comma 5; per gli edifici
contraddistinti sulla tavola del PUC con appositab®lo le modalita operative sono le stesse di
guelle previste per gli edifici classificati A2 dui al successivo art.12 comma 5. Nei distretti di
trasformazione, per gli edifici espressamente attlizalgono le previsioni contenute nelle relative
schede dell’elaborato P4. Sono ammesse le desimadiuso previste nel rispettivo ambito di
appartenenza purché compatibili con i caratterhigettonici e distributivi dell’edificio. Nei
confronti della classificazione degli edifici valelisposto di cui all’'art.12 comma 7.

d) i giardini e parchi pubblici di valore ambiergal

- comprende i giardini e i parchi pubblici che gnetano caratteristiche di architettura dei giardini
e/o vegetazionale di valore ambientale;



- fermo restando le previsioni di zona indicate lamnetavola del PUC & prevista la
conservazione/ripristino delle originarie caratieche per quanto riguarda l'aspetto vegetaziomale
dell'architettura dei giardini, nonché il restautelle opere di arredo quali, ad esempio: percorsi;
scalinate; balaustre; cancellate in ferro battp&vgolati; vasi decorativi; grottaglie; ecc.;

e) giardini e parchi di organismi di villa

- comprende i giardini e i parchi che fanno parterdanismi di villa e gli edifici in esse comprgesi
ad eccezione di quelli individuati dal PUC qualifedisolati di valore storico, architettonico e/o
documentario di cui alla precedente lettera c);

- per i giardini e parchi € prevista la conservaeidpristino delle originarie caratteristiche per
guanto riguarda l'aspetto vegetazionale e dellisgttira dei giardini senza alterare la qualita
ambientale dei luoghi, nonché il restauro dellerepi arredo quali, ad esempio: percorsi; scalinate
balaustre; cancellate in ferro battuto; pergolasi decorativi; grottaglie ecc.;

- per gli edifici principali e su quelli pertineri non individuati nella precedente lettera cnso
previsti interventi fino alla ristrutturazione adik, con esclusione di r4 e r5, purché coeremniic
caratteri architettonici degli stessi;

- nel caso di un uso turistico dell'area e delffei principale, attraverso la redazione di un PUO
potranno essere previste attrezzature complemeuatestiche (sale comuni, sale conferenze, servizi
di ristorazione, ecc.), e ricettive commisuratee adlsigenze dell’attivita, prevedendo specifici
interventi di mitigazione degli effetti ambientalel caso di costruzione di nuovi posti letto
ammesso il raddoppio della Sul esistente;

f) le gradonate i sentieri

- comprende l'antica ossatura delle percorremzee individuata nelle tavole P1 e P9 (Alta Via de
Golfo, “Frecce”, gradonate e sentieri)

- sono previsti: interventi di restauro dei muriocdintenimento e di bordo e delle pavimentazioni,
laddove questi rivestano valore storico-ambiengad®munque quando si tratti di pavimentazioni e
muri in pietra, cancellate, balaustre, vegetazidngregio e simili,conservando le caratteristiche
geometriche dei tracciati e delle pendenze;

- | tracciati di tali percorrenze devono ritenersuti gli effetti di uso pubblico. Non sono pertant
ammessi interventi che ne limitino o ostacolingéacorribilita; € comunque vietato trasformare in
tutto o in parte i tracciati in strade;

g) le grotte

- € vietato qualsiasi intervento che non sia rivat mantenimento delle caratteristiche morfo-
geologiche e ambientali.

h) le emergenze storico-ambientali del territosir&irbano individuate nella tavola P9, per le gual
sono previsti esclusivamente interventi di restauro

Art. 13 — Ambiti di riqualificazione in area urbanizzata a prevalente funzione
residenziale

Art. 13 — Ambiti di riqualificazione in area urbazata a prevalente funzione residenziale

1. Comprendono le parti di citta costituite prem#denente da edilizia moderna, caratterizzata da
specificita di rapporti tra assetto morfologicoigologico-ambientale non riconducibili a quelle
storiche di tessuto, da riorganizzare mediante ruatdgi volti a garantire omogeneita
tipomorfologica, architettonica e d’'uso, in relamoalla struttura e gerarchia dei percorsi.



2. Sono esclusi dalla disciplina degli ambiti djualificazione in area a prevalente destinazione
residenziale gli immobili facenti parte delle enesrge storiche, architettoniche e testimoniali di cu
al precedente art. 11 per i quali si applica latreh disciplina.

3.In relazione ai caratteri tipo-morfologici deginsediamenti sono stati individuati dieci
sottoambiti per ognuno dei quali sono previsti etéhti categorie di intervento urbanistico ed
edilizio, usi comuni U1/1, U1/2, U2/1a, U2/3, U2/442/5, U5/1 e usi caratterizzanti come di
seguito descritto. Lungo il sistema della dorsatbana, ferma restando la possibilita d'uso
residenziale, dovranno essere privilegiate funzioon residenziali per quegli immobili che
esprimono aspetti unitari di impianto architettanie, percido, meglio adatti a contenere usi di
rappresentanza, attivita terziarie e di servizamainé I'utilizzazione dei piani terra per destimazi
d’'uso commerciali, artigianali di servizio, di seivpubblici e privati, allo scopo di accentuare la
polarita urbana della dorsale:

a) tessuti pianificati di valore architettonico efmcumentario

- comprende i quartieri della prima fase insed#apost bellica (Favaro, Termo, Melara, Pianazze
e Fabiano) costituiti da tipologie in linea serialme ripetute all'interno di una maglia insediativa
regolare che presentano un equilibrato assettootogito tra edificato e spazi aperti;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione ediliziarl e r2;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le destinaziaratterizzanti U2/1b, U2/1c, U2/2a, U2/6a,
uU2/6c, U2/7,

b) tessuto ortogonale recente

- comprende l'espansione novecentesca della aitsviluppo edilizio chiuso attraverso una
edificazione ad alta densita edilizia con tipologidlocco disposta su percorso urbano regolare a
maglia ortogonale in modo da costituire una coréidéizia continua,

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione ediliziarl e r3 r4;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le destinazaratterizzanti U2/1c, U2/2b, U2/4b, U2/6a,
U2/6c, U2/8b, U5/2, U2/9, U2/11;

C) tessuti pianificati recenti

- comprende le lottizzazioni recenti che, pugusando un disegno unitario, sono costituite da
tipologie edilizie e linguaggi architettonici diatficati che hanno raggiunto una forma insediativa
compiuta;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione edilizia rl e r4;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le desmazaratterizzanti U2/2b, U2/4b, U2/6a, U2/6c,
u2/9;

- esclusivamente nellambito di complessi dilieid residenziale pubblica esistenti sono
ammessi interventi finalizzati all'integrazione tlegiessi con strutture miste commerciali, teraari
e per servizi pubblici purché non comportino unrémeento della Sul dei fabbricati oggetto di
intervento superiore al 20%. Gli incrementi di $ohseguiti non concorrono all’incremento del
carico urbanistico. E’ anche ammessa, in alteraatev realizzazione di parcheggi pertinenziali in
struttura. Tutti gli interventi precedenti, se attuda privati, sono soggetti ad una concessione
edilizia convenzionata volta a garantire la reaiane contestuale di servizi pubblici di quartiere
nella misura di almeno il 20% della superficie aitibrda aggiuntiva. E’ in ogni caso ammessa la
realizzazione di servizi pubblici di quartiere darte del Comune anche con interventi di nuova
costruzione nel rispetto degli indici e parametrcui al successivo art. 24, applicabili senza tene
conto delle Sul residenziali esistenti.



d) tessuti recenti omogenei

- comprende le espansioni recenti avvenute ilanspontaneo su tramato lottizzativo con
caratteri tipo-morfologici omogenei o che comundu@nno raggiunto una forma insediativa
compiuta;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione edilizia rl, r2 e r4;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le destinaziaratterizzanti U2/1c

e) tessuti di impianto con presenza di ediliziaisto

- in area urbana comprende le zone perifericimeptesenza di edilizia storica costruita su tessut
di impianto ma che non hanno ancora raggiunto amad insediativa compiuta;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione gualitativa;

- la ristrutturazione edilizia;

- la ristrutturazione urbanistica rul;

- nei casi espressamente previsti, individuati aposito simbolo grafico nella tavola del PUC:

- la ristrutturazione urbanistica;

- la ristrutturazione urbanistica ru3;

- la nuova costruzione ncl;

- la nuova costruzione nc2;

- per i fabbricati non residenziali con destinag@iuso compatibile con 'ambito di appartenenza,
e ammesso I'ampliamento “una Tantum” del 10% ddl &3istente per adeguamento funzionale
dell'immobile;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le destinaziaratterizzanti U2/1c, U2/2a;

f) tessuti recenti disomogenei

- comprendono le parti occasionali costituiteeddizia priva di alcuna relazione con il percorso
di riferimento, casualmente distribuita senza ada gerarchia interessante le frange urbane
periferiche;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

- la ristrutturazione edilizia;

- la ristrutturazione urbanistica rul;

- nei casi espressamente previsti, individuati copoapo simbolo grafico nella tavola del
PUC:

- la ristrutturazione urbanistica ru2;

- la nuova costruzione ncl;

- la nuova costruzione nc2;

- per i fabbricati non residenziali con destinagahuso compatibile con 'ambito di appartenenza,
e ammesso I'ampliamento “una Tantum” del 10% ddl &sistente per adeguamento funzionale
dellimmobile;

- oltre agli usi comuni sono ammesse le destinaziaratterizzanti U2/1b, U2/1c, U2/2a, U2{4b

g) tessuti collinari di consolidamento

- comprendono le espanS|on| colllnlnsolldatecon presenza di edilizia storica cher-harro
piutaragione dello sviluppo edilizio conseguito,
devono con5|derar3| sature agll effettl deIIa eddione di nuovi edifici;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione gualitativa;

-la rlstruttura2|one ed|I|Z|a




- I ampllamento del fabbrlcatl reS|denZ|aI| esﬂtemconsenﬂto neI rlspet%elegllel seguenundlu
e tipologie ;

tlpologla a villino; H massima = ml. 7,50 ml.; Nfapi = 2; Sul massima conseguibile mq. 250 per
unita tipologica;

- fermi restando i limiti dimensionali della tipg@a obiettivo, alla determinazione della Sul in
ampliamento potranno concorrere, attraverso lagptagione di un PAMAA secondo i criteri e le
modalita previste all’art.20 delle presenti normeche territori extraurbani purché facenti parte de
Sub-OTE adiacente al tessuto in cui ricade I'etifeggetto di intervento, secondo il rapporto di
Uf=0,01 mq Sul/mg Sf; alle stesse condizioni, pwtiaconcorrere alla determinazione della Sul in
ampliamento i terreni liberi da costruzioni e n@sexviti.

h) tessuti collinari sparsi

- comprendono le espansioni collinari ad assesiediativo sparso, sviluppato in modo spontaneo
e occasionale dei nuclei di Foce e Sarbia e gdef. Venerio, Carozzo, Buonviaggio, Pianazza,
Valdurasca, Biassa e Pitelli;

- sono previsti i seguenti interventi urbaniséid edilizi di cui al precedente articolo 6:

- la manutenzione qualitativa;

-la rlstruttura2|one ed|I|Z|a

- ampllamento del fabbricati residenziali esﬂtemconsenﬂto neI rlspet%elegllel seguenundlm
e tipologie Bon
=Eee%pbla
tipologia a villino; H massima = ml. 7,50 ml.; Nfapi = 2; Sul massima conseguibile mq. 250 per
unita tipologica'

- sono ammessi gli usi comunl ad esclusmne desuutesil Valdurasca |n Ccui sono ammesse le
funzioni caratterizzanti U2/1b, U2/1c, U2/2a, U2/4b




- fermi restando i limiti dimensionali della tipgi@a obiettivo, alla determinazione della Sul in

ampliamento potranno concorrere, attraverso lagptagione di un PAMAA secondo i criteri e le

modalita previste all’art.20 delle presenti normeche territori extraurbani purché facenti parte de
Sub-OTE adiacente al tessuto in cui ricade I'edifleggetto di intervento, secondo il rapporto di
Uf=0,01 mqg Sul/mq Sf; alle stesse condizioni, patiaconcorrere alla determinazione della Sul in
ampliamento i terreni liberi da costruzioni e n@sexviti.

4. In tutti gli ambiti di riqualificazione in area uahizzata di cui al presente articolo sono
ammessi, solo nel caso di compatibilita con i ¢arapaesistico-ambientali, interventi di
sistemazione del suolo finalizzati alla realizzagiai parcheggi scoperti pubblici e privati,
fermo restando quanto previsto al comma 8 dell’@i, e/o al miglioramento delle
condizioni di accessibilita.

Art. 20 — Aree di produzione agricola

1. Nelle aree di produzione agricola, fermo restagdanto previsto all'art. 35 della L.R. 36/97,®on
consentite:

a) le attivita agricole di coltivazione, di manternto dei terreni, di allevamento, di miglioramento
fondiario e adeguamento dei siti a fini produttagricoli anche attraverso la realizzazione di
terrazzamenti, nonché quelle di recupero delle ameelte o degradate. Per quanto riguarda il
cambio di coltura degli oliveti si rimanda a quaptevisto dalla L.R. n. 60/93 e s.m.;

b) le attivita connesse all'agricoltura, compresgellg di trasformazione e commercializzazione dei
prodotti aziendali;

c) le attivita di fruizione ricreativa del terriiorper attivita di tipo: sportivo all'aria apertidattiche;
naturalistiche; del turismo verde e del tempo bher

d) la realizzazione di strade fondo naturaladi accesso ai fondi e alle abitaziomiammessa a
condizione sia oggettivamente dimostrata I'assehzdtre strade di accesso esistenti o possibilita
di accesso alternativeea Esse dovranno avelarghezza non superiore a ml. 2,50 con esclusione
delle piazzole di scambio o0 manovra e degli allargiati dei tornantigparehé il tracciato delle
stesse=sialovra esser@efinito in modo da rendere minimo l'impatto suleme del paesaggio,
riducendo al minimo indispensabile lunghezza dei tracciatla demolizione di manufatti di
interesse storico-ambientale quali muri di contemito in pietra, ed evitando in ogni caso
l'interventosusu o in prossimita di sentieri e giadonate pavimentate in pietra e dotate di muri di
bordo in pietra; gli eventuali nuovi muri di contexento delle strade non potranno superare i 2,00
ml di altezza e dovranno essere rlvestltl in pldtraale secondo le tessﬂure murarie a letti
orizzontali tradizional @it Dovranno inoltre

essere previste plantuma2|on| Iungo entrambl I dlglla strada con essenze autoctone lungo tutto il
traCC|ato per un numero non inferiore ad un alhnzgm 4 metri di swluppo lineare—H=fendo

e 6 talego il
tracmato della strada dovra sempre essere prdalsmamtumazmne di=alber-aatbusti scelti nelle
essenze locali.

e) le attivita agrituristichepristico-ricettive, di ristorazione, culturaliper il tempo liberp

f) le opere di consolidamento dei terreni e derirawsecco di contenimento;

g) le opere di regimazione idraulica e le operautico forestali, comprese quelle di bonifica
montana che rientrano all'interno delle norme teval capo Il della L.R. n. 22/84 cosi come
modificata dalla L.R. n. 39/85;



h) le infrastrutture e impianti di pubblico inteses quali: le reti di comunicazione e
telecomunicazione, di trasporto energetico, di acpatabili e irrigue, di acque luride ecc. non
localizzate nella cartografia del PUC. Risultarioaache gli impianti di irrigazione e di accumulo
dell'acqua per uso agricolo, naturalistico e amimito, ovvero tutte quelle opere (private e
pubbliche) miranti alla captazione, raccolta, acalame distribuzione delle acque meteoriche e
sorgive, con finalita rivolte all'irrigazione delt®ltivazioni, per la riqualificazione e valorizzaze
naturalistica, per prevenire e combattere gli iniceSono assimilate alle infrastrutture ed impianti
di pubblico interesse le "monorotaie” per il traspalei prodotti dell'agricoltura;

i) la costruzione di serre come definite all'art. llade.R. n. 17/76 e i tunnels (strutture mobili di
protezione generalmente con copertura in matepkstico flessibile) con rapporto di copertura
fondiaria (Rc) = 30%.

2. Per i nuovi impianti colturali non e previstariehiesta di autorizzazione comunale nel casosion
produca modificazione dei siti. Negli altri casadtorizzazione comunale € ottenibile attraverso la
presentazione di un Piano Aziendale di Migliorarnefgricolo Ambientale (PAMAA) corredato
dai necessari elaborati progettuali che individugnaficamente il tipo di intervento modificativo
previsto e le relative opere di consolidamento@mazione. Ogni variazione colturale realizzata
comporta il camblo d| quallta catastale dei terreni

. el eedificazione dimanufatti tecnicisecondo | parametri

d| culi aI successivo comma é%ehea condizione che sianeonnessi con lo svolgimento di una
specifica attivita agricola titolo principale, anche integrata con attivitétigo agrituristicg-seso
suberdinate comunque subordlnatameaierecupero dei fabbricati esistenti nell'azienda.

. Ziadrmo restando quanto previsto dall’art. 35 comma 3

deIIa L. R 36/ 97 ai f|n| deIIa tutela dell'inteita fisica, dell'identita culturale del territoromllinare

e del paesaggio agrario, della valorizzazione dedta@se ambientali e della riduzione del consumo
di suolo, l'ampliamento a scopo abitativo di edificesidenziali esistenti € ammesso
subordinatamente allo svolgimento di attivita cas®e con il mantenimento, il recupero e la
valorizzazione del territorio agricolo e boschivdaesalvaguardia idrogeologica del suolo. Gli
ampliamenti sono pertanto consengteemsentitaalle seguenti condizioni:

a) per gli edifici ricadenti nell’ambito delle “agggazioni edilizie in territorio extraurbano” diicu
alla tavola P9:

- Sul massima consegwblle per ognl unita tlpolagacdestlnazmne abitativa esisteptai a 250
mg, con un numero massimo conseguibile di tre abteative;
H massima ml. 7,00;
b) per gli altri edifici:
- Sul massima conseguibile: 150 mq per ogni unféldgica nel caso preesista una sola unita
abitativa; 250 mq per ogni unita tipologica ad abdativo esistente nel caso in cui preesistano piu
unita abitative, essendo in quest’ultimo caso camenammesso il raggiungimento di tre unita
abitative;
- nel caso di edifici classificati con modalita ogtéva A3, fatto salvo quanto previsto all'art.12
comma 5 e comma 7 delle presenti norme, la superitle lorda conseguibile in ampliamento
potra essere realizzata, nei limiti e con le maeaadi criteri definiti al presente articolo, attrese
I'edificazione in una sola unita tipologica autorefacente parte dello stesso Sub-OTE, purché la
stessa non determini la realizzazione di una nusivada di accesso indipendente rispetto
all'edificio esistente;
- Rapporto minimo tra superficie di territorio dasarvire e coltivare attraverso PAMAA e Sul
complessiva (esistente e in progetto) pari a 12@n&f ogni mq di Sul;
- H massima ml. 7,00;

- Predisposizione di uno o pit PAMAA da realizzarsil'arco massimo di anni 3 distintamente
riferiti a ciascun diverso soggetto richiedente piscuna unita abitativa esistente e in progetto,
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mediante asservimento di usaperficie fondiaria minima in proprieta, espressattari (Ha) non
interessata da precedenti asservimengcessariaai fini dellampliamento e della—nadeva
edificaziene~6éstabilitaper ciascuna unita abitatiia basealle diverse tipologie colturali in atto o
previste alla fine della realizzazione del PAMAANte di seguito indicata:

Tipo di colture in atto o a fine realizzazione PANA

Superficie a coltura in Ha. al netto delle tare

Ortoflorovivaistico permanente anche con serre el

0,8

Vigneto e frutteto specializzato

1,0

Oliveto specializzato

1,0

Oliveto - vigneto

1,0

Seminativi, Seminativi arborati

4,0

Prati e pascoli, Coltivi abbandonati

8,0

Bosco

10,0

Se nell'azienda in esame i tipi di coltura sono giituno la verifica consiste nella somma dei
rapporti tra superfici utili a coltivazione e lapiettiva superficie di soglia. E' raggiunta la stipe

di soglia aziendale quando la somma dei diverqaetp per singole tipologie di coltura, € uguale a
1. Analoga verifica puo essere fatta anche in terpercentuali: si individua il valore % della
superficie utile effettivamente coltivata, rispedtguella in tabella, si esegue la somma dellersieve
% e se il valore eguaglia o supera il 100% la digeraziendale risulta idonea rispetto ai valori
fissati.

- fermi restando i vincoli sovraordinati e le prdoee pertinenti il taglio boschivo, i suoli
identificati come “Territorio agricolo in stato dbbandono” sulla tavola P9, laddove nell’ambito
degli stessi le condizioni di degrado (da documsnizon elaborati grafici e fotografici a corredo
delle istanze) siano tali da rendere necessariapai di esbosco di essenze arboree infestanti, s
ricondotti alle tipologie colturali sopra indicgp@ssono concorrere in misura maggiorataldsio
aIIa determmazmne delle superf|C| territorialimmne richieste.

- alla costltu2|one deI complesso a2|endale sonmessi anche i lotti non contigui facenti parte alell
stesso Sub-OTE (Tav. B.4 del precedente Art. 2harse ricadenti in diverso ambito extraurbano
purché presentino tipologie colturali in atto oyisée alla fine della realizzazione del PAMAA.
Deve considerarsi contiguo il lotto di proprietecarché sia diviso da altra destinazione. L'intera
superficie agricola oggetto di computo per la mrzione della nuova unita abitativa deve
comunque risultare libero da vincoli di asservinoeribh ogni caso la concessione edilizia viene
rilasciata previo la stipula con il Comune di unanwenzione che preveda a carico del
concessionario quanto indicato alle lettere a, d,amma 6 art. 35 della L.R. n. 36/97.

- Nell'ambito delle superfici territoriali assereit

- dovra essere predisposta una verifica ed evenfualgetto di sistemazione idrogeologica estesa
all'intero compendio, corredato dei necessari alaiio

- dovranno essere chiaramente individuate, medispeeifici elaborati, le azioni manutentive e
conservative dei caratteri paesaggistici del ot interessato, da garantire con continuita nel
tempo, con particolare riferimento agli assettile @pologie colturali, agli eventuali terrazzantien

e relative murature a secco in pietra, ai perquubblici e interpoderali e ai corpi idrici esistent



A tal fine, il progetto edilizio e il PAMAA dovrarmessere integrati con I'impegno, da disciplinare
in convenzione, al recupero, alla manutenziondaepallizia con continuita nel tempo, nell’ambito
del Sub-OTE di riferimento:

a) di percorsi individuati nella tavola P9 nellasoma di0,8 metri lineari ogni metro
guadrato di Sul complessiva (esistente e in amglda)

b) dei terrazzamenti e delle relative murature igtrp esistenti nella superficie territoriale
oggetto di asservimento;

c) di corsi d’acqua, oltre quelli che attraversangiano a confine con le superfici territoriali
da asservire, nella misura@g metri lineari ogni metro quadrato di Sul compleadiesistente e in
ampliamento) .

- Qualora ai fini dell'attuazione del PAMAA sia hiesto il taglio di superfici boscate di territorio
comungue individuate nell’ambito del territorio trbano, ad esclusione dell’art. 22 lettere a) e
c), laddove cid sia ammesso dalla disciplina dediédto vegetazionale del PTCP e sia compatibile
con le vigenti norme in materia di difesa del sydoistanze edilizie dovranno essere corredate
delle pertinenti autorizzazioni preventive delleéagita competenti.

5. Gli interventi di ampliamento previsti al preeate comma non potranno essere attuati per gli
edifici realizzati dopo I'entrata in vigore del PUC

5 6 La nuova edlflca2|one di manufattl tecnlsubordlnata ai requisiti di cui al precedente o8,
e ammessa alle seguenti condizioni:

- su presentazione di un PAMAg%u terreni liberi da precedenti asservimedd,realizzarsi nell'arco
massimo di anni 3;

- superficie massima dei locali fuori terra o inétir misurata al netto delle murature perimetrali ,

sulla base della superficie colturale in atto ma PAMAA, secondo i parametri di superficie netta
di seguito riportati:

Tipo di colture in atto o a fine realizzazione PANA

Sup. colturale di riferimento in Ha. (Sc)

Superficie locali max. in mq./per tipologia coltlegSl)

Si Sc
Ortoflorovivaistico permanente anche con serrenagu 0,8 100
Vigneto e frutteto specializzato 1,0 100
Oliveto specializzato 1,0 100

Ollveto wgneto 1,0 100

%@e&%@e;l calcolo della superf|C|e in annessi agrlcolettpnte ad una a2|enda con ordlnamento
colturale misto consiste nella somma delle divengeerfici proporzionali corrispondenti al peso
percentuale di ognl smgola tlpologla colturaleeamziale

- altezza massima di 2, 40m|

- rapporto di aeroilluminazione non superiore &1/1
- copertura a capanna o ad una sola falda,

- sviluppo in pianta rettangolare;
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7. Nelle aziende che non raggiungono i minimi digienali € consentita la costruzione “una tantum”
di manufatti tecnici, se non sono gia esistenticpé@ connessi alla conduzione del fondo sulla base
di una relazione che descriva lo stato delle celtasseverata da tecnico abilitato, rispettando le
seguenti disposizioni:

- lotto edificatorio minimo mqg. 1.000 (proprietantijua o separata da strada o con due lotti non
contigui distanti non piu di ml. 50 misurati in éia d’aria);

- n. 1 manufatto per complesso aziendale;

- superficie netta max mqg. 16 se interrata; mqg.sé&uori terra. Per lotti maggiori di mg. 1.500 e
previsto I'applicazione di un indice di 0,01 mg/mocomungue con una SUL massima di mq. 24;

- H massima ml. 2,40.

- rapporto di aeroilluminazione non superiore &1/1
8. Sugli edifici residenziali esistenti, esclusi queidividuati come edifici A2 o A3 disciplinati dagli

di-eui alprecedentart. 11 lettera ce 12 comma 5 e fermo restando il disposto di diarafl2
comma 7, sui quali non & comunque consentita laotigione, € ammesso l'intervento fino alla

ristrutturazione edilizia di cui al precedente A6t per ognl unlta abitativa eS|stente aIIa data d|
adozione deI Prellmlnare diP

apeeeé%eemmﬁ%mle seguent| cond|2|on|
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- nei casi di ristrutturazione edilizia r2, su @etazione di una relazione agronomica che dimostri
la coltivazione ed il mantenimento di tutto il ®mp in proprieta, e comungue nella misura minima
di 1500 mq, facente parte dello stesso Sub-OTHiincade I'edificio.
La ristrutturazione r4 sui fabbricati-ei—eti-septaersi da quelli individuati come A2 e/o A8sui
manufatti agricoli legittimamente esistenti € canida esclusivamente per esigenze connesse
all'impossibilita di recuperare staticamente leitttire del fabbricato o di mantenere i materiali in
guanto impropri. Tale intervento deve comunque resBralizzato alla restituzione di un nuovo
fabbricato congruente con le tipologie e i matedal luogo. In casi particolari i manufatti agrico
di cui sopra possono essere accorpati in un unarwufatto purché non eccedano i mq. 24 ed i lotti
di proprieta siano asserviti a scopo agricolo. gmiocaso qualora interventi di ristrutturazione
edilizia riguardino edifici in muratura portant@ssentibilita delle opere edilizie per essi pstwie
subordinata alla preventiva valutazione da parteCaenune degli eventuali specifici caratteri di
valore storico-architettonico presenti, volta aimie$ limitazioni delle categorie di intervento o
prescrizioni di natura progettuale al fine di assace la tutela e la conservazione degli elemanti d
valore o la coerenza degli interventi con gli aspggiologici dominanti. In questi casi il progetto
deve essere corredato degli elaborati di cui atgidrdel precedente Art.12. E' ammesso il cambio
della destinazione d'uso ad attivita turistichettive e di ristoraziones altresi ammesso il cambio
d’'uso ad attivita di commercializzazione di prodafgricoli purché la relativa Sul non superi 100
mgq. In tali casi dovra essere garantito 'assemitmexd uso agricolo del terreno in propri€dagli
edifici esistenti non sono ammessi interventi cbengortino l'incremento del numero di unita
immobiliari, se non attraverso I'asservimento ad agricolo di una quota di terreno in proprieta, da
destinare a coltivazione mediante PAMAA, per ognugdle unitd immobiliari derivanti dal
frazionamento, nella proporzione di 100 mqg ogni dacSul. La dimensione minima delle unita
ricavabili dal frazionamento e fissata in 75 mq.
Gli interventi di ristrutturazione edilizia su edif esistenti realizzati in ragione di PAMAA sono
ammessi a condizione che sia verificato, mediamgsgntazione di una relazione asseverata
integrata da documentazione fotografica di insieandi dettaglio, lo stato di coltivazione e di
manutenzione delle colture e degli assetti delcsaome previsto dal PAMAA stesso.
9. Per i fabbricati esistenti non residenzialintissi e non funzionali all’attivita agricola € anmsse
I'intervento fino alla ristrutturazione edilizia.manufatti ad uso agricolo individuati come edific
A3 e quelli che, su presentazione della documennazdi cui all’art.12 comma 7 e in base al parere
della commissione per il paesaggio, risultasseressdassimilabili in quanto qualificati da caratte
costruttivi e tipologici che ne evidenzino valoréorgo-testimoniale ed ambientale, sono
assoggettati ad interventi di restauro. In tali,ceisbordinatamente alla preventiva presentazione e
attuazione dell'intervento di restauro, e alla mdae di una relazione agronomica che assicuri la
coltivazione di terreno nella proporzione di 70 per ogni mqg di Sul complessiva (esistente e di
nuova edificazione), la relativa Sul esistente pa@ssere edificata in una nuova unita tipologica
autonoma con destinazione d’'uso agricola e alterrssima pari a ml.2,40 nell’ambito dello stesso
Sub-OTE. L'eventuale mutamento della destinazidneaddi manufatti ad uso agricolbsambio
di—destinazione—duse a scopo residenziale e l'eventuale ampliament@minesso se nella
proprieta non sono presenti altre unita abitatbeegondo i criteri di cui al precedente art. 5 sdoon
e terzo comma , purché siano connessi ad un loteréno proporzionale al rapporto di Uf di 0,01
e a condizione che venga raggiunta una Sul mininmagd 75riferita alla singola unita tipologica
Sono inoltre ammesse le destinazioni per locanderezi di ristorazionein questi casi, ferme
restando le possibilita, le condizioni e le modatit ampliamento definite all'art.26 comma 5 delle
presenti norme, € comunque necessario I'asservimalid coltivazione, corredato di relazione
agronomica, di una quota di terreno propomoneﬂkﬂa ﬁul esistente, neIIa mlsura di 50 mq di
terreno per ogni metro quadrato d| & ; B

10. Peri fabbrlcatl adibiti ad att|V|ta commerelahrtlglanale e di servizio € ammesso l'intervéinim
alla ristrutturazione edilizia nelle medesime mdadatli cui al punto precedente. E' ammesso il
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cambio di destinazione d'uso a scopo residenzialecaso in cui I'esercizio sia connesso alla
residenza del titolare, ad esercizi di ristorazienecanda.

11. E' ammessa la costruzione di serre come defalitart. 1 della L.R. n. 17/76 e i tunnels (dtrce
mobili di protezione generalmente con coperturaneteriale plastico flessibile) con rapporto di
copertura fondiaria (Rc) = 30%.

12. Fermi restando gli adempimenti relativi ai whsovraordinati, per gli interventi di ampliament
dei fabbricati di cui ai precedenti commi il ril&asadel certificato di agibilita € subordinato al
preventivo avvio dell'attuazione del relativo PAMAAa documentarsi anche con fotografie di
raffronto dello stato dei luoghi antecedente e ssswo. Il mancato completamento delle previsioni
del PAMAA e la mancata manutenzione del territaidelle colture determinano il decadimento
del permesso di costruire.

Art. 21 — Territorio di presidio ambientale

1. Sono aree cl@esentanan misura piu diffusaispetto alle aree di produzione agricola di cui
al precedente articof@nomeni di sottoutilizzo e/o abbandono, con preaeh insediamenti sparsi,
nelle quali si rende necessario subordinare gérugnti edilizi al perseguimento delle finalita di
presidio ambientale.
2. Il presidio ambientale si intende realizzato rglea vengono messe in atto dal richiedente,
all'interno del territorio considerato, in combin@ze con le attivita di cui al precedente art. @@
serie di interventi cosi definibili:
- pulizia generalizzata volta all'eliminazione dbe e arbusti infestanti, in particolare nelle zone
confinanti con altre proprieta o con viabilita pliba

- 'eventuale disboscamento di gruppi di conifereddave cid sia consentito dai vincoli
sovraordinati, finalizzato all'insediamento di nwgolture agrarie;
- manutenzione ordinaria e straordinaria della litabinterna pubblica e privata, con particolare
riferimento alle opere connesse con lo smaltimeette acque;
- manutenzione ordinaria e straordinaria di mueetiecco, poggi e gradoni;
- protezione e cura della flora esistente, anc¢higa spontaneo, attraverso interventi finalizaditi
difesa fitosanitaria, di potatura o quant‘altro.
3. Sono ammessi gli stessi interventi edilizi cdirstgssi parametri, condizioni e modalita previsti
all'art.20.
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Art. 22 - Territori non insediabili

1. In relazione agli specifici caratteri paesist@ubientali, vegetazionali e geomorfologici sono
individuati quali territori non insediabili i segoie sottoambiti:

a) di valore paesistico-ambientale e vegetazionale

- comprende le aree boscate, quelle limitrofe atédelle 5 Terre di valore paesistico-ambientale.
Sono consentite:

- le attivita forestali e di miglioramento boschigibcui alle L.R. n. 22/84, 35/85 e dal Regolamento
Regionale n. 2/93 e successivedifiche eintegrazioni;

- le attivita di riqualificazione ambientale finatiata al recupero, mantenimento e miglioramento
delle condizioni ecologiche ed estetiche del texriat

- le attivita di fruizione ricreativa del territarper attivita di tipo: sportivo all'aria apertadattiche;
naturalistiche; del turismo verde e del tempo liber

- Sono consentite esclusivamente strade tagliafodoozionali al recupero di manufatti e/o edifici
residenziali esistenti;

b) di valore ambientale

- comprende il sistema delle aree boscate delltnaolOltre alle attivita di cui alla precedente
lettera a), sono consentite:

- le trasformazioni delle superfici boscate in egieé ad esclusivo indirizzo arboreo secondo le
modalita previste dall'art. 35 della L.R. n. 22634.m.;

- le attivita agricole di cui al precedente Art; 21

- il mantenimento di eventuali attivita commergialitigianali e di servizio esistenti;
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- le strade tagliafuoco o funzionali al recuperondinufatti e/o edifici residenziali esistenti;

c) aree di filtro

- comprende aree libere poste ai margini dell'amé@na e dei nuclei storici collinari all’interno
delle quali sono consentite le attivita, gli intemt previsti alle precedenti lettere a) e b), r@nc

qguelli del precedente Art. 20.7. E' ammessa laraagine di strade nelle modalita previste al
precedete art. 21 e di aree a parcheggio negdidicenti il tessuto urbano.

2.In tutti i sottoambiti di cui sopra sugli edificesidenziali esistenti, esclusi quelli di cui al
precedente art.11, € ammesso l'intervento finoreteutturazione edilizia di cui al precedente.Art

S
TS

per—oan—HRiia - aniiativa ocictonta alla At aagpnzione—gelPretminare g—PLIC o mmoccq n

massimo di 150 mq per unita tipologica, con i patime alle condizioni previste dall’art.20
comma 4 .La ristrutturazione r4 sui fabbricati di cui sograsui manufatti agricoli legittimamente
esistentiad eccezione di quelli identificati come A3, suatjwalgono le stesse norme di cui all’art.
20 comma 9,6 consentita esclusivamente per esigenze conmdi§sgossibilita di recuperare
staticamente le strutture del fabbricato o di m@erte i materiali in quanto impropri. Tale
intervento deve comunque essere finalizzato adistueione di un nuovo fabbricato congruente con
le tipologie e i materiali del luogo. In ogni casoalora interventi di ristrutturazione edilizia
riguardino edifici in muratura portante, I'asseilii delle opere edilizie per essi previste e
subordinata alla preventiva valutazione da parteCaenune degli eventuali specifici caratteri di
valore storico-architettonico presenti, volta aimied limitazioni delle categorie di intervento o
prescrizioni di natura progettuale al fine di assace la tutela e la conservazione degli elemanti d
valore o la coerenza degli interventi con gli asgeiologici dominanti.In questi casi il progetto
deve essere corredato degli elaborati di cui atidrdel precedente Art.12. E' ammesso il cambio
della destinazione d'uso ad attivita turistichettige e di ristorazione.

Art. 26 Interventi di recupero a fini turistici e ricettivi

1. Comprende gli interventi finalizzati al recupesdlilizio per incentivare il processo di
ammodernamento delle strutture alberghiere esistpet la trasformazione di immobili e/o
complessi edilizi all’'uso turistico e complementarastico.

2. Sugli immobili esistenti con destinazione allmega, su quelli previsti all'interno di SUA
approvati alla data di adozione del PUC e suglii@desistenti non alberghieri che si intendono
trasformare in albergo, per i quali la disciplinegl usi ne consente la destinazione alberghiera,
sono ammessi i seguenti tipi di intervento:

a) la costruzione di volumi interrati e/o semingdéircon altezza superiore a ml. 2,40, da destiaare
servizi collettivi, servizi tecnici, guardaroba, gaazini, servizi per il personale e parcheggi, con
possibilita di estendere tali spazi oltre i conflei muri perimetrali;

b) la costruzione e/o adeguamento degli impiaéd abrmative di sicurezza e all’eliminazione
delle barriere architettoniche;

c) la costruzione di piscine, impianti sportivi carelativi servizi annessi e campeqggi;

d) allo scopo di ampliare le aree da destinarerehpggio e per attrezzature ricreative e sporéve,
consentito utilizzare aree libere, purché posteagfio max. di ml. 300 dall’area di proprieta. Nel
caso tali aree siano in zona per viabilita esisterper servizi di cui agli art.li 23 e 24 il lontilizzo

e consentito solo in regime convenzionato con ihGpe al fine di garantirne la fruizione pubblica;
e) gli interventi edilizi previsti dai rispettivnabiti del PUC;
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f) esclusivamente per gli immobili esistenti cotate destinazione alberghiera e per quelli previsti
all'interno di SUA approvati alla data di adoziodel PUC, e previsto I'adeguamento funzionale.
Tale intervento prevede I'ampliamento e la soprs®ne massima di un piano degli edifici
esistenti ( eventuali corpi di fabbrica facentitpadel complesso alberghiero con numero di piani
inferiore, potranno allinearsi a tale sopraelevag)o ed €& consentito solo se finalizzato
all’esecuzione di opere per conseguire i requisitiimi di classificazione stellare previsti dalle
leggi sul turismo vigenti e alladeguamento igienioaonché quelle volte a migliorare I'efficienza
dell’organismo edilizio in rapporto ad una maggiqualificazione dei servizi alberghieri, e cioé:

- le sale comuni (con dimensione minima previstagiigerghi a tre stelle);

- le sale separate per lettura, giochi adulti, $alasala per le prime colazioni;

- la superficie delle camere ai requisiti minimeyisti per legge;

- i locali-bagno privati al fine di dotare tuttedamere di tale servizio;

- la sala adibita ad uso esclusivo di ristorazi@eegia esistente, nella misura massima di madi2,2
superficie lorda per posto letto se in difetto;

- la cucina con relativi spazi tecnici ai minimepisti dal regolamento di igiene e dalla competente
Usl,

- sulle costruzioni accessorie presenti all'intedab lotto € ammessa la demolizione e ricostruzione
e, nel caso di piu manufatti, la ricostruzione inico corpo o l'accorpamento al fabbricato
principale;

- la costruzione di un alloggio per il gestore dl Siax di mg. 80;

- per incentivare gli interventi di adeguamentozionale e per garantire una migliore economia di
gestione, € inoltre ammesso un incremento unartadilla capacita ricettiva esistente, fino ad un
massimo di quattro camere per gli edifici alberghgedi mq. 200 di Sul per quelli non alberghieri
che intendono trasformarsi;

3. Sugli alberghi esistenti, quando e previsto umento di posti letto in misura superiore a quello
concesso per 'adeguamento funzionale di cui etl@da g) del precedente comma, € consentito:

a) l'intervento di nuova costruzione fino al ragggumento massimo di 120 posti letto e, comunque,
non oltre il raddoppio del numero dei posti letsisegenti (€ ammessa una flessibilita in aumento del
20% di tale parametro). solo attraverso PUO al filmneverificarne l'inserimento nel contesto
urbanistico e ambientale di appartenenza,;

b) deve essere garantito il rispetto della dotazirparcheggi ai sensi del precedente art. 9;

c) il rilascio di concessione e subordinato alipudé di una convenzione con il Comune attraverso
il quale il proprietario si impegna a non mutared&stinazione d’'uso alberghiera. Tale vincolo di
destinazione é trascritto a cura e spese degliesgati nei registri immobiliari della competente
Conservatoria.

4. Sugli edifici esistenti che si intendano trasfare in albergo, per interventi superiori a queilli
cui al comma 2, & consentito:

a) l'intervento di nuova costruzione fino ad un diampento massimo del 20% della Sul esistente
attraverso PUO al fine di verificarne l'inserimentel contesto urbanistico e ambientale di
appartenenza;

b) deve essere garantito il rispetto della dotazirparcheggi ai sensi del precedente art. 9;

il rilascio di concessione e subordinato alla d&pli una convenzione con il Comune attraverso il
qguale il proprietario si impegna a non mutare latidazione d’'uso alberghiera per 10 anni. Tale
vincolo di destinazione é trascritto a cura e spbsgli interessati nei registri immobiliari della
competente Conservatoria.

5. Sugli edifici esistenti destinati ad attivitace®sanitarie di pubblico interesse sono applidate
stesse modalita di intervento di cui al precedeatema,;

6. Sugli edifici esistenti e relative pertinenzee dila data di adozione del PUC, siano destinati a
locanda, circoli sportivi e/o ad attivita di rist@ione, sono ammessi:

a) la manutenzione qualitativa,

b) la ristrutturazione edilizia rl e r4;
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c) 'ammodernamento e l'integrazione dell'offertai dervizi ricettivi e ristorativi secondo i limiti
seguenti:

- negli ambiti di riqualificazione in area urbarata:

- un ampliamento massimo della Sul di mqg. 100 nklgica di accrescimento della specifica
tipologia;

-n° complessivo di camere non superiore al5;

- negli ambiti di conservazione in area urbanizzata incremento massimo del 20% della Sul
esistente anche in deroga alla pertinente modafigzativa individuata all’art. 12 comma 5, ma
comunque compatibilmente con le caratteristichhigattoniche del fabbricato;

- l'intervento deve interessare l'intera proprietal proprietario dovra stipulare una convenzione
con il Comune attraverso la quale si impegna amatare la destinazione d’'uso. Tale vincolo di
destinazione é trascritto a cura e spese degliesgati nei registri immobiliari della competente
Conservatoria;

d) gli interventi di cui ai punti a) b) c) del pestente comma secondo;

5. Lungo il sistema della dorsale collinare cheredungo il displuvio principale del golfo, sono
ammessi gli interventi di seguito descritti, anaghderoga rispetto alle specifiche norme di zona:

- la realizzazione di piazzole attrezzate [eercreazione di soste e punti panoramici
opportunamente segnalate;

- la costruzione di chioschi e strutture @eritreazione, di Superficie Utile Lorda non supegi
amg. 25;

- la formazione di una rete di strutture tiictse e di servizio attraverso il recupero deiifait
sensi del precedente Art. 11 e degli edifici eststper realizzare locande secondo le modalita di
cui al precedente comma quarto;

- gli edifici esistenti con destinazioneidemziale e quelli non residenziali in muraturatpote

di dimensione superiore a 28 rdgSul facenti parte del territorio extraurbarmmn I’ esclusmne di
queII| |nd|V|duat| come A2 ai sensi degli artt.11.2 delle presenti normees

fatto salvo quanto previsto al precedente art cfh@ Si mtendano
destlnare ad att|V|ta ricettivgiivi incluse quelle alberghiere ed extra alberghiequali:
affittacamere,case vacanza, Bed & Breakfast, endasili), agrituristiche, di ristorazione e/o di
pubblico eserC|Z|o o ad att|V|ta di servizio di plibo interesse, che siano ricadenti, in tutto o in
enauna faSC|a d| pertlnenza diDO metri mlsuratl in I|nea d’'aria

%1=eda| percor5| d| mteresse paeS|st|co amblentadhacam neII elaborato Pr6 potranno essere
oggetto di rlstruttura2|one ed|I|Z|a con contestuampliamente=aeha—misura—del-50%—deHa Sul
=70 \mjse ricadenti nella fascia di pertinenza della
dorsale Colllnare e deI percorso individuato corAect dell’Alta Via del Golfo”, nella misura del
60% della Sul esistente, per un massimo ampliameénfi®0 mq; b) se rlcadenti nella fascia di
pertinenza dei percorsi individuati come “Freccd’Alga Via del Golfo”, nella misura del 60%
della Sul esistente, per un massimo ampliamen8® aing; c) se ricadenti nella fascia di pertinenza
dei percorsi di interesse territoriale, paesistecaambientale, nella misura del 50% della Sul
esistente, per un massimo ampliamento di 70 mq;

tali ampliamenti saranno in ogni caso assentibitioadizione che sianggasehéconnessi con lo
svolgimento:

- di una specifica attivita agricola se ricadentaree di produzione agricola di cui al precedente
20 o in territori di presidio ambientale di cuipgkcedente art. 21, ovvero ricadenti in territann
insediabili ma coltivabili secondo quanto previstalla vigente legislazione, per una superficie
proporzionale alla Sul complessiva dei fabbricatglusiva dell’esistente e degli ampliamenti
conseguibili, nel rapporto di 50 mq di terreno pgni mq di Sul, con un minimo di 4.000 mq, da
disciplinare attraverso PAMAA; potranno a tal fieesere asserviti terreni ricadenti all'interno
dell’Organismo Territoriale Elementare di cui fated’edificio esistente
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- di una attivita di riqualificazione e migliorantenboschivo se ricadenti in aree boscate facenti
parte di territori non insediabili di cui al preegde art. 22, per una superficie proporzionale &lia
complessiva dei fabbricati, inclusiva dell’'esiseertdegli ampliamenti conseguibili, nel rapporto di
200 mq di terreno per ogni mq di Sul, con un minichdl5.000 mq, da disciplinare attraverso
PAMAA; potranno a tal fine essere asserviti termgzadenti all'interno dell’Organismo Territoriale
Elementare di cui fa parte I'edificio esistenfmvra in ogni caso essere garantito il restaurdi deg
elementi qualificanti del paesaggio quali muri acee viottoli, maesta, muri di cinta, alberature,
ecc. la cui presenza dovra essere puntualmentecatdl in mappa e documentata fotograficamente
negli elaboratl d| progetto

iLe superf|C| fondlarle che siano
gla oggetto di asserwmento non potranno esserq)mam agli effetti del presente articolo. Lo
svolgimento delle attivita di tipo turistico-ricetb, come sopra definiteo di ristorazione sara
regolato da apposita convenzione con il Comuneprheeda, oltre il vincolo temporale minimo
decennale dello svolgimento di tali attivita, angfi@nterventi di eventuale riapertura al pubbleo
comunque di manutenzione ordinaria e straordinaraarico degli operatori, di parte dei percorsi di
riferimento per uno sviluppo lineare direttamentegorzionale alla superficie utile destinathtali
attivita turistico-ricettive o di ristorazione (15 di percorso per ogni 100 mq di Sul da
individuare planimetricamente nel progetto e netlavenzione) con un minimo di 100 ;sppure,
sel’'intervento ricade nella fascia dellésrgestadorsale collinaregdovra essere prevista, oltre tal
interventi manutentivila sistemazione e I'apertura ad uso pubblico e&sione di spazi aperti con
destinazione a parcheggi pubblici e verde publp@o ad almeno tre volte la Sul destinata a tali
attivita; in caso di cessazione delle attivitateemnno comunque validi i vincoli, opportunamente
trascritti, di cessione, di asservimento e di manzibne nelle quantita stabilite. Gli incrementi di
Sul cosi determinati non concorrono all'incremedt carico urbanistico e non determinano,
pertanto, la necessita di reperire nuove supefiarcheggio.
- la realizzazione di punti di visibilita e dbsta nei nodi di incrocio con il sistema delle
gradonate;
- le pavimentazioni delle aree di sosta o Ipaggio dovranno essere prevalentemente
permeabili; le opere di delimitazione dell'areaeeghrapetti dovranno essere realizzate utilizzando
a seconda dei casi, muretti in pietra, siepi, gate in legno.
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