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COMUNE DI CESENATICO

Variante Generale al Piano Regolatore
Norme tecniche di attuazione

Premessa

Le presenti norme sono state redatte avendo pgesdanvigente legislazione statale,
regionale ed il Piano Territoriale Paesistico Regle (P.T.P.R.) approvato dalla Regione Emilia
Romagna con delibera del Consiglio regionale n.81d88l 28.01.93, che qui si acquisiscono
integralmente.

Le norme richiamano quindi solo alcuni dei contedella normativa suddetta, quando e
ritenuto necessario, integrativo e rafforzativo pea migliore comprensione delle disposizioni
contenute.

La modifica, integrazione, sostituzione delle neynconseguenti la modifica delle
disposizioni legislative di riferimento, sono autmimhe ed effettuate dal Settore Sviluppo del
Territorio nell'esclusivo interesse di facilitaie lettura dei dispositivi normativi e non costitigs
variante alle norme di attuazione (N.T.A.) del BR.



TITOLO |
DISPOSIZIONI GENERALI

Capitolo 1

FINALITA, OGGETTO, ELABORATI COSTITUTIVI, PARAMETRI ED EFFICACIA
DELLA VARIANTE GENERALE AL P.R.G.

Art. 1
Finalita delle norme e degli elaborati grafici

Le presenti norme, gli elaborati grafici e glieglati di corredo di cui all'art. 2 costituiscono i
documenti che governano gli interventi edilizi edanistici nel territorio del Comune di Cesenatico.

Le norme e gli elaborati grafici sono redatti irodo coerente; tuttavia, qualora se ne
presentasse la necessita, per insufficiente pmorga di contenuti o per contrasto tra previsioni
urbanistiche contenute in elaborati grafici di dsae scala, prevalgono le previsioni urbanistiche
redatte nella scala piu dettagliata.

In ogni caso la redazione dei progetti di inteteere la loro valutazione da parte
dell'lAmministrazione deve essere condotta tenemdeepte lo spirito costruttivo dello strumento
urbanistico, la filosofia progettuale che lo hairgip, coerentemente esposti nella relazione e nei
suoi allegati.

Art. 2
Elenco degli elaborati costituenti la Variante Gerade al Piano Regolatore Generale

Sono elementi costitutivi la Variante General® &.G. le tavole cartografiche, gli elaborati
descrittivi con allegati, gli studi e le analisist@lencabili:

a) Elenco delle Tavole:

Tav. 1: inquadramento regionale e provinciale;

Tav. 2: stato di fatto territorio comunale;

Tav. 3: viabilita stradale extraurbana con aligéspetto;

Tav. 4: individuazione delle reti e servizi chrmati ed impianti tecnologici;

Tav. 6: individuazione di aree ed immobili sptbeti a vincoli e tutela;

Tav. 7: ambiti territoriali relativi alla modda di destinazione d'uso senza opere;

Tav. 8: zonizzazione del territorio comunale;

Tav. 9: piano dei servizi con individuazioneeastandards per quartieri e circoscrizioni;
Tav. 10: individuazione del P.T.P.R. sul terribtocomunale;

Tav. 11: crescita storica del capoluogo e deircerinori;

Tav. 12: individuazione delle aree di espansiabang;

Tav. 13: sintesi schematica del P.R.G.;
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Tav. 5: delimitazione del territorio urbanizzatdotti interclusi;
6
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b) Elenco degli Allegati

1: relazione generale;

2: norme tecniche di attuazione;

3: appoderamento territorio comunale;

4: schedatura edifici di valore ambientale in zaggcola;

5: schedatura case civile abitazione in zona algric

6: individuazione cartografica delle civili abitaai in zona agricola;

7: individuazione zone contenimento emissioni seno

8: tavole P.R.G. vigente;

9: tavole di individuazione aree soggette a fenardieallagamento e inondazione;
10: studi, analisi e ricerche;
11: relazione geologica.



Art. 3
Tipologia delle disposizioni del Piano

Per l'attuazione delle finalita del P.R.G. glibeeati grafici individuano Zone Territoriali
Omogenee, Zone di Tutela, Aree perimetrate o Analsgioggettati a particolari disposizioni.

Per l'attuazione delle finalita del presente Pigegolatore Generale le Norme di Attuazione
dettano disposizioni che costituiscono: indirizdirettive, prescrizioni, horme procedurali, norme
transitorie.

Gli indirizzi costituiscono indicazioni di orientento riferite alla qualita e agli elementi
costitutivi della progettazione architettonica eldana, finalizzate a prefigurare gli esiti compigsit
delle realizzazioni, la unitarieta e coerenza denufiatti, I'uso di materiali consoni.

Le direttive costituiscono norme di orientamengédiad progettazione edilizia ed urbana che
devono essere seguite al massimo grado possilbilepatibilmente con le condizioni del caso
specifico. In caso di impossibilita ad aderirenpiutamente alle direttive, la relazione allegdta a
progetto, rendera esplicite le ragioni per le gleadirettive non sono state seguite e la Commigsio
Edilizia esprimera nel proprio parere anche unatealone sulla coerenza delle ragioni addotte.

Le prescrizioni costituiscono norme vincolantsservanza delle quali deve essere garantita
dal progettista, sia pubblico che privato, in seédéormazione di Piani Urbanistici Attuativi, di
richiesta di autorizzazione o concessione edikzleessere certificata in sede istruttoria dalltidfi
Tecnico.

Gli indirizzi, le direttive e le prescrizioni soramstituite da espressioni scritte ma possono
essere desunti anche da elaborati grafici cheifa@mo soluzioni progettuali specifiche.

Le norme procedurali sono riferite a disposizidagislative e sono contenute nel
Regolamento Edilizio Comunale.

Le norme transitorie sono disposizioni la cui didi & limitata nel tempo e la cui funzione e
principalmente quella di collegamento tra la nom@aprevigente e quella della presente variante
generale.



Capitolo 2
ATTUAZIONE DEL P.R.G.

Art.4
Interventi edilizi

Il P.R.G. si attua tramite intervento edilizioatio pubblico e privato, e intervento edilizio
indiretto. Gli interventi edilizi indiretti sono &eriti comunque nel Programma Pluriennale di
Attuazione ai sensi della vigente normativa.

Gli interventi edilizi indiretti sono subordinatill'approvazione di strumenti urbanistici
preventivi costituiti da Piani Urbanistici Attuati¢P.U.A.), da Piani di Espansione Urbana (P.E.U.),
preordinati da Programmi di Intervento Operativi.(P.), di competenza comunale.

Art.5'
Intervento edilizio diretto

L'intervento edilizio diretto & costituito da:

a) denuncia di inizio attivita;

b) permesso di costruire gratuito e oneroso;
c) permesso di costruire convenzionato;

d) permesso di costruire in autocostruzione ;
€) progetto unitario;

f) permesso di costruire in deroga.

a) Denuncia di inizio attivita.

Questa procedura riguarda le opere ricadenti mddit@ dell'art. 4 - comma 7 - del Decreto
Legge 05.10.1993, n. 398, convertito in legge cadifitazioni dalla Legge 04.12.1993, n. 493,
sostituito successivamente dall'art. 2 - comma Gfella legge 23.12.1996, n. 662, modificata
ulteriormente dall'art. 11 della Legge 23.05.19971,35.

Sinteticamente le opere per le quali e possihitegrlere all'esecuzione, fermo restante il
termine di esecutivita di dalla data di comunicagidella denuncia, sono le seguenti:

a) gli interventi di manutenzione straordinaria;

b) gli interventi di risanamento conservativo e regiau

c) gli interventi, consistenti in manufatti, di elinsinone delle barriere architettoniche in edifici
esistenti qualora interessino gli immobili compresgli elenchi di cui al Titolo | del D.Lgs. n.
490 del 1999, nonché gli immobili aventi valore rgto-architettonico individuati dagli
strumenti urbanistici comunali ovvero riguardineeraknti strutturali dell’edificio o alterino
anche la sagoma dell’edificio;

d) le recinzioni, i muri di cinta, le cancellate, igsacarrai e le tombinature fossi;

e) gli interventi di ristrutturazione edilizia che naomportino aumento di unita immobiliari,
modifiche del volume, della sagoma, dei prospetin(esclusione dello spostamento di finestre,
porte finestre e similari) o delle superfici, owethe, limitatamente agli immobili compresi
nella zona omogenea A, non comportino mutamenth diglstinazione d’'uso;

f) gli interventi di recupero a fini abitativi dei sotetti, nei casi e nei limiti di cui alla L.R.
06.04.1998, n. 11;

g) i mutamenti di destinazione d’uso senza opere;

h) le modifiche funzionali di impianti esistenti gi@stinati ad attivita sportive senza creazione di
volumetria;

i) linstallazione o la revisione di impianti tecnologche comportano la realizzazione di volumi
tecnici al servizio di edifici o di attrezzaturastenti;

j) le modifiche progettuali e le variazioni in corsmmkera di cui agli artt. 18 e 19 della L.R.
25.11.2002, n. 31;



k) la realizzazione di parcheggi da destinare a paria di unita immobiliari, nei casi di cui all’art.
9 comma 1, della L. 24.03.89, n. 122, esclusimgihobili collocati nei centri storici;

I) le opere pertinenziali purché non qualificate camterventi di nuova costruzione, secondo
guanto disposto dalla lettera g.6) dell’Allegata4l.R. 25.11.2002, n. 31;

m) i significativi movimenti di terra senza opere rmonnessi all’attivita agricola e I'apposizione di
cartelloni pubblicitari, insegne e mezzi pubblidiia genere;

n) cabine o distributori automatici di pubblici seliyizetrinette, attrezzature per l'illuminazione
degli spazi pubblici, tende pensili o sulle froetiterne degli edifici, pavimentazioni esterne,
muri e manufatti per la sistemazione di aree estermanufatti esterni ed opere del sottosuolo al
servizio di reti infrastrutturali di urbanizzazigne

0) arredi esterni quali: gazebo (sup. max. mq 16,p@Jgolati, verande in civili abitazioni e
pensiline a sbalzo;

p) installazione o modifiche di chioschi;

g) edilizia funeraria;

r) interventi di nuova costruzione qualora definiti ina pianificazione urbanistica preventiva
contenente le caratteristiche tipologiche, costeitformali e le entita planovolumetriche;

s) demolizioni;

t) serre agricole fisse;

u) gli interventi di completamento lavori riferiti &pmessi di costruire scaduti, nel caso in cui non
comportino aumento di unita immobiliari, modifickel volume, della sagoma, dei prospetti
(con esclusione dello spostamento di finestre gpfimestre e similari) e delle superfici.

b) Permesso di costruire gratuito e oneroso .

Con i limiti dell'art. 81 del D.P.R. 616/77, cagisce I'atto amministrativo che autorizza la
fabbricazione, le trasformazioni del territorioj aomprese le aree del demanio pubblico, e degli
edifici; il suo rilascio e subordinato ai limiti dui alle presenti norme e alle leggi statali éoedgli
in materia.

La subordinazione all’'una o all’altra delle formiiepermesso di costruire dipende, nei limiti
di cui alle presenti norme ed ai sensi della Le§§e06.2001, n. 380 e della Legge regionale
25.11.2002 n. 31 e successive modificazioni edgmtaoni, dalla destinazione d'uso dell'opera per
la cui realizzazione viene richiesto il permessaabtruire , nonché dalla facolta di opzione dei
soggetti richiedenti.

c) Permesso di costruire convenzionato.

Nei casi di cui agli artt. 7 e 9 punto b della §ed8.01.1977, n. 10, come modificati ed
integrati dalla legge 06.06.2001 n. 380 e nei pasvisti dalla legge regionale 25.11.2002 n. 31 e
successive modificazioni ed integrazioni e nei gasvwisti dalle presenti norme la concessione e
subordinata alla stipula di una convenzione o attibaterale d'obbligo da parte del richiedente |l
permesso di costruire .

Il Consiglio Comunale, per opere di particolargilevante interesse, puo disporre che il
permesso di costruire venga subordinato anchestifjala di una convenzione o atto unilaterale
d'obbligo soggetti a trascrizione.

d) Permesso di costruire in autocostruzione .

Il permesso di costruire di autocostruzione éol'atnministrativo finalizzato a consentire, in
un arco di tempo massimo pari a nove anni, lazeatione di huova costruzione a destinazione
abitativa, effettuata per stralci funzionali in f@rdiversi.

Esso si rivolge di norma alle fasce sociali piovgini 0 economicamente meno favorite, che
intendano risolvere il proprio problema, abitatiwoproduttivo, autonomamente, facendo ricorso
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all'autocostruzione, e limitando lintervento dipirase edili e/o specialistiche ad una parte non
prevalente dell'attivita costruttiva.

Il permesso di costruire di autocostruzione grigice ad un progetto edilizio completo la cui
realizzazione viene prevista per stralci funzignalirelazione alle possibilita finanziarie e ahfgo
di lavoro necessario per realizzarlo.

Ogni stralcio funzionale compiuto ha diritto diestere I'abitabilita.

Esso puod essere rilasciato esclusivamente a mefsohe, nuclei conviventi e familiari,
associazioni o cooperative senza scopo di lucrno, esclusione di qualsiasi soggetto che abbia
natura imprenditoriale.

Il permesso di costruire di autocostruzione €& eomionato, ha durata triennale ed e
soggetto a rinnovo automatico su richiesta del essionario per un numero massimo di due volte e
per un periodo massimo di validita complessivaalienanni dalla data del primo rilascio, trascorso
il quale essa decade.

Il permesso di costruire di autocostruzione éscilato nelle aree di competenza comunale
individuate dai P.E.U. nei casi di interventi editaventi come obiettivo la realizzazione di ungiw
abitazioni il cui completamento non sia manifestat@eprevedibile, a causa delle condizioni
economiche e sociali del soggetto concessionantop @ termine di tre anni di validita del permess
di costruire ordinario .

e ) Progetto unitario.

L'intervento diretto proposto attraverso un prageainitario riguarda i casi in cui la
progettazione di un intervento edilizio debba coigere due o piu unita di intervento o debba
essere compatibile con previsioni di piano relatavdotti adiacenti di aree preordinate all'uso
pubblico individuate congiuntamente nella zonizaaeidella variante generale del territorio.

Nel secondo caso le aree destinate all'uso pubbbmprese nel progetto unitario devono
essere attrezzate con le opere di urbanizzaziomeapa e cedute gratuitamente dal soggetto
attuatore dell'intervento edilizio diretto nella smia corrispondente agli standards relativi alla
previsione del carico urbanistico progettato.

Il Progetto Unitario (P.U.) € uno strumento di mateminentemente tecnica e rappresenta
un momento di integrazione progettuale attravergoidle € consentito un maggior coordinamento
sulle varie zonizzazioni ed e indispensabile nei peevisti ed evidenziati con apposita perimetra-
zione sulla cartografia a corredo della presentante.

Le previsioni progettuali dovranno essere dedotselusivamente dalle zonizzazioni
perimetrate.

Il piano pur progettato nella sua globalita pu0 astiere attuazione a stralci previa
opportuna garanzia fideiussoria esclusivamenteavaltsalvaguardarne la realizzazione globale
dellintervento.

E inoltre ammesso traslare all'interno del perimgle destinazioni ivi previste.

L'attuazione del progetto unitario, qualora prevdd realizzazione diretta di opere di
urbanizzazione primaria e la cessione di areergddsta standards di uso pubblico, e subordinaa all
stipula di una convenzione od atto unilaterale laigb regolante i rapporti tra il soggetto attuator
ed il comune.

f) Permesso di costruire in deroga.
L'intervento diretto disciplinato all’art. 105 dBlegolamento Edilizio comunale.



Art. 6"
Intervento Edilizio Indiretto

L'intervento edilizio indiretto € subordinato atprovazione di strumenti urbanistici
preventivi costituiti da Piani Urbanistici Attuati¢P.U.A.), da Piani di Espansione Urbana (P.E.U.),
previsti dai Programmi di Intervento Operativi (B.)).

Rientrano nel campo dell'intervento indiretto andb strumento del Piano di Recupero
(P.R.) ai sensi della Legge 457/78 art. 28, noridRéogrammi Integrati di Intervento (P.l.) sulla
base della Legge 179/92.

A - Programmi di Intervento Operativo

I Programmi di Intervento Operativo (P.1.O.) s@tiaumenti preventivi comprendenti ambiti
nei quali il Comune procede ad una progettaziotanistica preliminare e di riferimento, per la
definizione e la successiva attuazione dei Piardabistici Attuativi e dei Piani di Espansione
Urbana, sia di competenza pubblica sia di compat@nzata nonché per il rilascio di permessi di
costruire ai singoli interventi diretti di iniziad pubblica.

Essi individuano l'area o le aree, anche non goaticomprendenti sia le previsioni delle
zone di espansione sia quelle destinate all'intéovdiretto ad esse connesse, le infrastrutture di
urbanizzazione primaria e secondaria e i collegéineehallacciamenti generali connessi, anche in
rapporto agli interventi previsti, alle carattedhe fisiche degli edifici e degli spazi aperti,liag
stralci funzionali ed ai tempi di attuazione nlo@alla natura degli interventi.

Essi coordinano l'azione urbanistica individuarmimtestualmente, nel loro ambito di
riferimento, le aree soggette ad intervento ediliziiretto e quelle sottoposte ad intervento
urbanistico preventivo perimetrato dalla Varianenérale.

L'individuazione dell'ambito e la progettaziona Bd.O. &€ di competenza comunale e la
loro approvazione, da parte del Consiglio Comur@stituisce una Direttiva ai sensi del precedente
art. 3.

B - Piani Urbanistici Attuativi e Piani di Espansionefiana

| Piani Urbanistici Attuativi (P.U.A.yono quelli previsti dalla vigente legislazionetaia e
regionale a cui, fatte salve le precisazioni evantente contenute nelle presenti norme, si fa
riferimento per i loro contenuti e per le modabtgerative.

| Piani Particolareggiati di Espansione Urban& (B.) sono Piani Urbanistici Attuativi che
comprendono modalita operative ed interventi asabiii contestualmente ai Piani Particolareggiati
di iniziativa privata e ai Piani per I'Edilizia Boomica e Popolare (PEEP).

| P.U.A. edi P.E.U. sono finalizzati a dare atione agli obiettivi di espansione urbana
nello sviluppo della citta, cosi come descrittil'ae. 49.

Fino alla data di approvazione dei Programmi dervento Operativo (P.1.O.) gli edifici
eventualmente compresi nell'ambito dei Piani daasjfpne Urbana (P.E.U.) o dei Piani urbanistici
attuativi (P.U.A.) possono essere assoggettatiiatgliventi di cui al successivo art. 8 lett. A, @,
D,Gedl

C - Piani di Recupero

Nell'ambito delle zone edificate, previa delibévae del Consiglio Comunale, pud essere
individuato il perimetro di zone ove, per le conadid di degrado, si rende opportuno il recupero del
patrimonio edilizio ed urbanistico esistente, mathda redazione di un piano di recupero ai sensi
della legge 05.08.78, n. 457.

Nella medesima deliberazione deve essere indiaatampetenza all'iniziativa, pubblica o
privata, relativa alla redazione del piano di rememonché gli indirizzi, le direttive e le prezoohi
all'intervento; questi ultimi potranno anche digeosi dalle previsioni generali dello strumento
urbanistico, fermo restando il dimensionamento @lelassegnato al Piano di Recupero.



L'obiettivo del piano di recupero & quello di aggettare comparti edificatori in grave stato
di degrado agli interventi previsti dall'art. 3dlld citata Legge 457/78.

D - Programmi Integrati di Intervento e ProgrammiRecupero Urbano

I programmi in oggetto fanno riferimento allad6 della Legge n. 179/92 ed alle
disposizioni in merito contenute nell'art. 20 ddliegge regionale n. 47/78 modificata ed integrata
dalla Legge regionale n. 6/95 e sono rivolti alfarione integrata delle previsioni, sia di caratte
residenziale che di servizi infrastrutturali e ddanizzazione del P.R.G., rivolte alla riqualificare
del tessuto urbano, edilizio ed ambientale, possamche costituire variazione alla previsione
urbanistica.

Art. 7"
Definizioni di parametri edilizi ed urbanistici

Il processo di intervento € regolato dalle segugefinizioni e parametri:
A) SUPERFICIE (S)

A.1l.Per la funzione abitativa e per la residenza eura superfici dei complessi edilizi sono
classificate in Superficie Utile&Su)e Superficie non Residenzigfenr);

A.1.1) Superficie utile abitabile (Su): e costituita dalla superficie di pavimento degli
alloggi e degli accessori interni, misurata al metei muri perimetrali, di quelli
interni, delle soglie di passaggio da un vano lalta degli sguinci di porte e
finestre, delle scale interne la cui superficipiniezione va calcolata una sola volta
ed inserita nelle superfici non residenzi@inr) Sono compresi nell&ui vani
sottotetto aventi altezza virtuale uguale o superia m. 2,70, accessibili con
strutture stabili; _

A.1.2)Superficie non residenzialgSnr): "

A.1.2.1)Zone poste nellambito a mare delimitato dalla liaali costa, dai confini
dei comuni contermini e la tratta ferroviaria Rave@-Rimini:
si intende la superficie netta risultante dalla s@mdelle superfici non
residenziali di pertinenza dell'alloggio quali leggbalconi, cantinole,
porticati liberi (escluso quelli di uso pubblica)plumi tecnici, rimesse o
posti macchina coperti, centrali termiche anch@as quando ubicate in
locali non abitabili, misurate al netto di muratupdastri, tramezzi, sguinci
e vani di porte e finestre. Sono esclusi dal caleofuindi non computabili
nella Snr i locali sottotetto accessibili, aventi altezzatwale (calcolata
come rapportd//S inferiore o uguale a m. 1,70, i terrazzi di cdpe, i
corpi tecnici (di cui all'art. 39 Reg. Ed.) conedta virtuale max pari a m.
2,40 e superficie max pari a mqg 6,00. Rientrantargtri locali sottotetto
aventi altezza virtuale superiore a m. 1,70hednhedia non superiore a m.
2,40, accessibili con strutture stabili ed illuminati @rati da aperture
verticali, nonché le scale esterne.
| locali destinati a Superficie Non Residenzialen nooncorrono alla
determinazione della superficie minima degli alioggidenziali.

A.1.2.2Yone poste nellambito a monte delimitato dai camifidei comuni
contermini e la tratta ferroviaria Ravenna-Rimini:
si intende la superficie netta risultante dalla s@mdelle superfici non
residenziali di pertinenza dell'alloggio quali leggbalconi, cantinole,
porticati liberi (escluso quelli di uso pubblicajplumi tecnici, rimesse o
posti macchina coperti, centrali termiche anch@as quando ubicate in
locali non abitabili, misurate al netto di muratupdastri, tramezzi, sguinci
e vani di porte e finestre. Sono esclusi dal caleofuindi non computabili
nella Snr i locali sottotetto accessibili, aventi altezzatwale (calcolata
come rapportd//S inferiore o uguale a m. 1,70, i terrazzi di cdpe, i
locali posti allinterno della proiezione della suficie coperta(Sq) del
fabbricato, interrati o seminterrati, con intradosel soffitto posto ad un
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massimo di cm. 90 fuori terra, le autorimesse meité massimo di 10,00
mg. ogni 100,00 mc. di volume utile, nonché i caeginici (di cui all’art. 39
Reg. Ed.) con altezza virtuale max pari a m. 2,40perficie max pari a mq
6,00. Rientrano nell@nri locali sottotetto aventi altezza virtuale supegi

0 uguale a m. 1,70 eld media non superiore a m. 2,40, accessibili con
strutture stabili ed illuminati o aerati da apeetwerticali, nonché le scale
esterne.

A.1.3) Superficie complessivdSc) é data d&c= Su+ 60%Snr

A.2.Per le funzioni direzionali, produttive labora#ridi servizio, commerciali e turistiche le
superfici sono classificate in superficie né&a)e superficie accessor(ga)

A.2.1) Superficie Netta(Sn): é costituita dalla somma delle superfici netteudli i piani
fuori terra, compresi i locali destinati al persiendi servizio e di custodia, nonché i
locali adibiti ad uffici a condizione che gli stessano funzionali all'esercizio
dell'impresa.

A.2.2) Superficie accessoria(Sa): si intende la superficie netta destinata a sevizi
dell'attivita quali tettoie, porticati, scale (coutpte una sola volta), vani ascensori
montacarichi, centrale termica, elettrica, di caiaiamento ed ogni altro impianto
tecnologico necessario al miglioramento delle czindi di lavoro e dell'ambiente,
sono esclusi dal calcolo e quindi non computabdllanSa i locali sottotetto
accessibili, aventi altezza virtuale (calcolata eaapportov/ inferiore a m. 1,70,

i terrazzi di copertura, i locali posti all'interndella proiezione della superficie
coperta(Sq)del fabbricato se interrati e seminterrati conaidosso del soffitto ad un
massimo di cm. 90 fuori terra, comprese le autssaeel limite massimo di 10,00
mgq. ogni 100,00 mc. di volume utile, nonché i cdaainici (di cui all'art. 39 Reg.
Ed.) con altezza virtuale max pari a m. 2,40 e digie max pari a mq 6,00.

A.2.3) Superficie totale(St) e data daSt= Sn+ 60%Sa

A.3.Per le funzioni alberghiere e per il soggiornmperaneo le superfici dei complessi edilizi
sono classificate in superficie totale non resitiazSt) e superficie accessda).

A.3.1) Superficie totale non residenzialg€St). & la superficie complessiva risultante dalla
sommatoria delle superfici nette di tutti i piaoofi terra funzionalmente destinate
all'attivita ricettiva e piu precisamente costwit

A.3.1.1)dai vani di servizio quali: bagni, antibagni comendi camera, servizi
igienici, docce, spogliatoi e depositi anche séegalti ad impianti sportivi
a diretto servizio della struttura alberghiera; inac anticucine, office,
lavatoi, lavanderie depositi e dispense; sale dazwr e prima colazione,
sale comuni, sale ricreative, sale televisione,ezgiorno nelle unita
ricettive bilocale e trilocale, vani connessi akdute del corpo e lo sport
(palestre, saune ecc.) sala bar interna, ingressiidoi, disimpegni,
bureau, e spazi di gestione quali: camere perdguele, alloggio gestore,
ufficio; autorimesse coperte al piano terra, magéazz cantine; tettoie,
porticati e verande chiusi anche con materialegsrecLe unita ricettive a
monolocale vanno computate al 50% come zona az&ervi
Sono esclusi dal calcolo i locali sottotetto aciteissaventi altezza virtuale
(calcolata come rappord/S inferiore a m. 1,70, i terrazzi di copertura ed
i locali posti all'interno della proiezione dellagerficie copertdSq) del
fabbricato se interrati e seminterrati con intradodel soffitto a cm. 90
fuori terra, comprese altresi le autorimesse natéi massimo di 10,00 mq.
ogni 100,00 mc. di volume utile, nonché i corpiniec (di cui all'art. 39
Reg. Ed.) con altezza virtuale max pari a m. 2,4gerficie max pari a
mq 6,00.



A.3.1.2)dai vani di pernottamento costituiti dalle camespiti, dalle zone notte
delle unita ricettive bilocale e trilocale e daPb@ella superficie in quelle
monolocale; quanto altro assimilabile ed in quaawente le caratteristiche
previste dal vigente regolamento edilizio, ovvetoazzati da licenze o
concessioni edilizie ordinarie.

A.3.2) Superficie accessor(Sa) é costituita dalla superficie complessiva risukadalla
sommatoria delle superfici nette di tutti i pianofi ed entro terra destinati a: corpi
tecnici quali: centrale termica, centrale idrice¢candizionamento, cabine elettriche
e telefoniche, scale interne ed esterne (computaesola volta), scale di sicurezza,
e vani ascensore (entrambi computati una sola)yadta macchine, impianti di
ricircolo e filtraggio, porticati, logge, balcorgttoie e quant'altro assimilabile ed in
quanto avente le caratteristiche previste dal t@gé&egolamento Edilizio, ovvero
autorizzato da licenze o concessioni edilizie cada

A.3.3) Superficie Netta non residenzialgSn): & costituita dalla somma della Superficie
totale non residenzial&t) con la Superficie accessdBa)ragguagliata al 60%.

A.4. Per le attivita produttive di tipo manifatturieqger il deposito all'ingrosso e per la funzione
agricola non residenziale, si assume il paramettia duperficie utile lorda.

A.4.1) Superficie Utile Lorda (Sul): e la superficie complessiva risultante dalla somma
delle superfici lorde di tutti i piani fuori terrajal calcolo della Superficie Utile
Lorda sono esclusi i corpi tecnici relativi aglipranti igienici, la centrale termica,
elettrica, di condizionamento ed ogni vano destinatabilmente ad impianti
tecnologici necessari al miglioramento delle coiudizdi lavoro e dell'ambiente.

In detta superficie sono compresi i locali destirstpersonale di servizio e di
custodia, nonché i locali adibiti ad uffici, veraiéd esposizione condizione che
gli stessi siano funzionali all'esercizio dell'irapa.

Sono, di contro, escluse le superfici riguardagitoie aperte da tre latli superficie
inferiore a mqg. 50,00 e pergolati, quali spazi dwa fino ad un 10% della
superficie fondiaria; tali superfici dovranno comue essere minori od uguali al
25% della superficie scoperta (in accoglimento Nsgl).

A.5. Le rampe di accesso al piano interrato destindtusorimessa e le relative aree di manovra
in edifici di qualsiasi tipo di destinazionanche se coperte, ma non emergenti oltre cm. 50
fuori terra, non sono conteggiate nella superfce residenzialéSnr).

A.6. | vani di servizio o accessori come indicati ai pprecedenti possono essere collocati
esclusivamente al piano interrato e seminterraeammissibili, al piano terra ed al piano
sottotetto, intendendo per quest’ultimo lo sparierposto tra I'ultimo piano abitabile e le
falde inclinate della copertura

A.7. Sono escluse dal calcolo, della Snr e della Sscdée esterne che collegano: a) il piano di
calpestio di piani terra sovrastanti piani intar(atseminterrati assimilabili ad interrati), di
cui allart. 7 punto F.5) delle presenti norme; ibpiano di calpestio di piani terra, in
assenza di piani interrati o seminterrati, posta@a quota non superiore a m. 1,30 rispetto
alla quota stradale di riferimento. In entrambigtaesi suddette gli eventuali pianerottoli di
arrivo concorreranno al computo della Snr se ilesusu mg. 1,20.

B) SUPERFICIE LORDA (SL)

E costituita dalla somma delle superfici lordeutii i piani fuori terra comprensive dei muri
perimetrali e quelli interni, esclusi i balconi agignti e le terrazze scoperte.
C) SUPERFICIE COPERTA (Sq)

E data dalla proiezione orizzontale dei fili estedelle strutture e dei tamponamenti
perimetrali, escluso quelli posti sostanzialmemtitosil livello del suolo e comungque non emergenti
oltre cm. 50 dalla quota stradale di riferimenmmpreso i volumi aggettanti chiusi.
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D) RAPPORTO DI COPERTURA (Q)

E il rapporto calcolato in percentugfg/Sfyiferito a tutte le opere edificate e valutate come
al precedente puntQ) ed in cui 'Sf" rappresenta la superficie fondiaria di cui alcassivo punto
L.2).

E) DEFINIZIONE DI SAGOMA

E linsieme delle figure piane definite: dalla j@zione, sul piano orizzontale, del contorno
continuo esterno dell'edificio, compresi bow-windoe corpi a sbalzo ed esclusi sporti aggettanti,
balconi; dalle proiezioni sul piano verticale ddllzea del marciapiede perimetrale all'edificiocsin
all'estradosso della linea di gronda, escluso denuiici e sottotetti aventi altezza virtuale indeg a
m. 1,70.

F) DEFINIZIONE DI PIANO DI UN EDIFICIO

F.1) Piano di un edificio:si definisce piano di un edificio lo spazio racduw meno da pareti
perimetrali, compreso tra due solai, limitato riipamente dal pavimento (estradosso del
solaio inferiore o piano di calpestio) e dal sedfi(intradosso del solaio superiore). Il
soffitto puod presentarsi orizzontale, inclinatouovo.

F.2) Posizione del piano rispetto al terrenper definire la posizione di un piano rispetto alla
strada di riferimento (fuori terra, seminterratderrato) si assume la quota altimetrica di un
suo elemento di riferimento (pavimento/intradosstaie copertura) rispetto alla quota
della strada di riferimento.

In caso di strade con pendenza uniforme o conguemdvariabili lungo il perimetro del
lotto si assumono rispettivamente la quota mediéaroedia tra le medie.

F.3) Piano fuori terra o piano terra:si definisce piano fuori terra il piano di un ediéi il cui
pavimento si trovi in ogni suo punto perimetralare quota uguale o superiore a quella
della strada di riferimento.

F.4) Piano seminterrato:si definisce piano seminterrato il piano di un iethf che abbia il
pavimento sotto la quota del terreno ed il cuiitoffi trovi in ogni suo punto perimetrale a
una quota superiore a m. 0,90 rispetto alla stdad&rimento, ferme restando le eccezioni
contenute nel successivo puii).

F.5) Piano interrato: si definisce piano interrato il piano di un edididl cui soffitto si trovi in
ogni suo punto perimetrale ad una quota ugualeferiame a quella della strada di
riferimento. Sono inoltre assimilati ai piani int&ti e considerati tali i piani seminterrati
con quota del soffitto sopraelevata rispetto allatg della strada di riferimento di una
misura-irferierenon superiore a m. 0,90; tale misura potra vari@ran. 0,91 a m. 1,40
qualora sia garantito un dislivello, tra linea @icco dell’edificio (marciapiede perimetrale)
e quota del soffitto del piano interrato (intradgsgari a m. 0,90.

F.6) Soppalco:si intende la superficie ottenuta mediante l'imsipione parziale di una struttura
orizzontale in uno spazio chiuso. Qualora tuttpaste della superficie sovrastante o
sottostante sia utilizzata per creare uno spazigsohcon esclusione del vano scala, il vano
ottenuto e considerato a sé stante.

G) DEFINIZIONE DI ALTEZZE

G.1) Altezza utile degli spazi locali(Hu): & data dall'altezza misurata da pavimento a soffitt
Negli spazi locali aventi soffitti inclinati ad ungendenza, l'altezza utile si determina
calcolando l'altezza media risultante dalle altamz@me e massime della parte interessata.
Negli spazi locali con soffitti inclinati a piu pgenze o curvi, l'altezza utile si determina
calcolando l'altezza virtuale data dal rappaftdSudoveVu é il volume utile dello spazio
interessato e8ula relativa superficie utile.

G.2) Altezze dei piani(Hp): & data dalla differenza tra la quota del pavimeltascun piano e
la quota del pavimento del piano sovrastante. 'Bkinmlo piano dell'edificio si misura dal
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pavimento all'intradosso del soffitto o della cdapm. In tale misura non si tiene conto
delle travi e delle capriate a vista. Qualora lpestura sia a falde inclinate il calcolo
dell'altezza si effettua come al punto precedente.

G.3)Altezze dei fronti (Hf): & data per ogni fronte dalla differenza fra la quigl marciapiede,
ovvero la quota della linea di stacco dell'edifinila sua configurazione finale e la piu alta
delle seguenti quote, con esclusione dei manuéattiologici:

- intradosso del solaio sovrastante l'ultimo piahe determin&y

- linea inferiore di gronda. (per gli edifici colmpertura inclinata fino a 45°), al solo fine

del calcolo dell’altezza, lo sporto della falda tto nonpotra superare la lunghezza di m.

0,90 misurata dal filo esterno del muro perimet(gleale proiezione sul piano orizzontale);

- linea di colmo (per gli edifici con copertura limata maggiore di 45°);

- sommita del parapetto in muratura piena, aveateza superiore a ml. 1,50 (per gli
edifici con copertura piana).

G.4) Altezza massimaHm): é la massima fra ldf del fabbricato.

H) DEFINIZIONE DI DISTANZE E DI INDICE DI VISUALE LIBE RA

Le distanze si misurano su di un piano orizzontafgartire dal perimetro della superficie
coperta del fabbricato.

H.1) Distanza dai confini di proprieta o di zona(D1): € la distanza minima intercorrente tra il
fabbricato ed il confine di proprieta e di zona.

H.2) Distanza tra edifici (D2): & la distanza minima intercorrente tra edifici gpicienti;
qualora le pareti frontestanti siano entrambe alagitanto dotate di vedute relative a vani
di categoria "A" la distanza minima deve esserendil0,00, salvo diverse disposizioni
riportate in particolari zone.

Al fine dell’applicazione della presente norm@&aensiderano finestre quelle vedute su vani
di categoria “A”, ai sensi dell'art. 34 del vigerRegolamento edilizio, ed edifici quelli di
abitazione o comunque quelli con altezza supesare 3,50.

H.3) Indice di visuale libera (Ivl): e il rapporto fra la distanza delle varie frongi dabbricato
dai confini di zona, di proprieta, dai cigli strdidal'altezza delle fronti stes¢b/Hf).
In corrispondenza degli angoli del fabbricato, tme di visuale libera che non devono
sovrapporsi, relative ai due fronti, si raccordana linea retta.

H.4 Distanza dalla strada(Ds): e la distanza minima intercorrente tra il fabkigoad il confine
con la proprieta stradale.

[) DEFINIZIONE DI VOLUMI

I.1) Volume Utile (Vu): definito come somma dei prodotti delle superfidii yter le relative
altezze utili.

1.2) Volume Lordo (VI): e il volume complessivo, misurato all'esterno vuyseo pieno di tutte
le parti costruite fuori terra, dalla linea di stacdell'edificio dal terreno circostante con
riferimento alla configurazione finale, alla coped compresa, escluso i balconi aggettanti
e le terrazze scoperte.

1.3) Volume Totale (Vt): e il volume complessivo, misurato vuoto per piehndutte le parti
costruite fuori e dentro terra, dal piano di caljgepiu basso alla copertura compresa,
esclusi i balconi aggettanti e le terrazze scoperigurato all’esterno.

L) DEFINIZIONE DEI PARAMETRI URBANISTICI

L.1) Superficie territoriale (St): per superficie territoriale si intende una poreiah territorio
comprendente le aree per urbanizzazione prima@@rslaria e la superficie fondiaria.

L.2) Superficie fondiaria (Sf): per superficie fondiaria si intende quella parteadia residua
edificatoria che risultera dalla superficie temiéte deducendo le superfici per opere di
urbanizzazione primaria e secondaria.
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L.3) Superficie minima di intervento (Sm): per superficie minima di intervento si intende
l'area minima richiesta per poter attuare un irgety edilizio diretto, costituita da una o
piu proprieta, anche non contigue. La superficiaima di intervento € determinata dalle
norme tecniche di attuazione del P.R.G. per cigseona omogenea.

L.4) Indice di fabbricabilita territoriale (It): esprime il volume utile massimo realizzabile per
ogni ettaro di superficie territorialenc/ha).

L.5) Indice di fabbricabilita fondiaria (If): esprime il volume utile massimo realizzabile per
ogni mq. di superficie fondiari@gnc/maq).

L.6) Indice di utilizzazione territoriale (Ut): esprime la superficie complessiva, totale e netta
non residenziale massima, conteggiata secondontdciu ed il precedente punto "A",
realizzabile per ogni ettaro di superficie terigite (mg/ha).

L.7) Indice di utilizzazione fondiaria (Uf): esprime la superficie complessiva, totale e netta
non residenziale massima, conteggiata secondonleoini ed il precedente punto "A"
realizzabile per ogni mq. di superficie fondiafiag/mq).

Art. 8"
Definizione degli interventi

A) MANUTENZIONE ORDINARIA
Come da definizione riportata all'art. 5 bis delg@amento Edilizio.

B) MANUTENZIONE STRAORDINARIA
Come da definizione riportata all'art. 5 bis delg@kamento Edilizio.

C) RESTAURO E RISANAMENTO CONSERVATIVO
Come da definizione riportata all’art. 5 bis delg@amento Edilizio.

D) RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA
Come da definizione riportata all’art. 5 bis delg@amento Edilizio.

E) MUTAMENTO DELLA DESTINAZIONE D'USO

E.1) Si definisce mutamento della destinazione d'udte déngole unita immobiliari (con o
senza esecuzione di opere) la modificazione daaghan altro degli usi classificati dal
P.R.G.
F) NUOVA COSTRUZIONE

Come da definizione riportata all’art. 5 bis delg@kamento Edilizio.

G) AMPLIAMENTO

G.1) Si definisce ampliamento di edificio esisteniatdrvento che comporta un incremento fino
ad un massimo del 70% delle superfici complessivalif(Su, Sn, St, Sufer modifica
planimetrica o sopraelevazione. Per incrementi sopdintervento si considera di nuova
costruzione.

G.2) Gli interventi possono comportare o meno la cdntds trasformazione delle parti
esistenti.
H) DEMOLIZIONE

H.1) Si definisce "demolizione" un intervento voltoimuovere, in tutto o in parte, manufatti
preesistenti.

H.2) Gli interventi di demolizione sono specificati'ialierno di due sotto categorie:
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a) demolizione senza ricostruzione;

b) demolizione con ricostruzione, quando lintervemi@vede la ricostruzione di un
fabbricato diverso in tutto o in parte all'esiséent

[) RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA
Come da definizione riportata all’art. 5 bis delg@amento Edilizio.

L) SISTEMAZIONE DEI TERRENI

Si definisce sistemazione dei terreni quellinteto sul territorio che comporta
modificazioni permanenti e rilevanti della morfolag del suolo, quali scavi, rinterri e
pavimentazioni, che non riguarda la coltivazionealie e torbiere o la sistemazione del terreno per
le pratiche agricole.

Negli interventi edificatori, fatte salve le dispoeni specifiche contenute nelle varie sottozone,
I'area pertinenziale degli edifici deve essere raanta permeabile nella misura minima del 50%
dell'area scoperta.

M) INTERVENTI DI OPERE MINORI E/O DI ARREDO URBANO

Rientrano in questa tipologia gli interventi prdii sostanziale valenza edilizia che possono
elencarsi come segue:

= cartelloni, insegne ed altri indicatori stradaéipme o distributori automatici di pubblici seryizi

= vetrinette, attrezzature per l'illuminazione degiazi pubblici, tende pensili o sulle fronti estern
degli edifici;

= lapidi, cippi commemorativi ed edilizia funeraria,;

» recinzioni, manufatti per accessi pedonali e cdlirglavimentazioni esterne, muri e manufatti
per la sistemazione di aree esterne;

» manufatti esterni ed opere del sottosuolo al serdereti infrastrutturali di urbanizzazione;

= arredi esterni quali: tralicci, gazebo (rientran@uesta tipologia, quelli aperti su tutti i lgtgsti
sulla corte di pertinenza dell’'edificio, completarteedistaccati da esso, di superficie massima di
mqg. 16,00, eventualmente coperti con tessuto nastiptato. arelle ed essenze arboree),
voliere, installazione di manufatti temporanei estagionali asportabili con superficie
complessiva non superiore a mq. 5,00;

» sistemazione di aree libere, depositi di mateaalielo aperto;
= altre opere aventi rilevanza nel quadro urbano.

Art.9
Opere di urbanizzazione
Sono opere di urbanizzazione primaria le seguenti:
a) le strade e gli spazi di sosta e parcheggio pudgblic
b) le reti fognanti e gli impianti di depurazione;
c) il sistema di distribuzione dell'acqua;
d) il sistema di distribuzione dell'energia elettriftza motrice, gas, telefono;
e) la pubblica illuminazione;
f) il verde attrezzato;

g) gli allacciamenti ai pubblici servizi non aventiratdere generale ma al servizio diretto
dell'insediamento.

Le opere di urbanizzazione primaria sono di noathzate dai concessionari.
Sono opere di urbanizzazione secondaria le seguent
a) gli asili nido e le scuole materne;
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b) le scuole dell'obbligo;

c) i mercati di quartiere;

d) le delegazioni comunali;

e) le chiese e gli altri edifici per servizi religipsi

f) i centri civili e sociali, le attrezzature culturalsanitarie;
g) gli spazi pubblici a parco per lo sport;

h) i parcheggi pubblici.

Sono opere di urbanizzazione generale gli allacerdi ai pubblici servizi e le infrastrutture
indotte a carattere generale.

Rientrano nelle opere di urbanizzazione genenatiee fe strade esterne ai centri abitati
classificate nelle categorfeB-C-Dai sensi del D.P.R. 495/92 e del D.P.R. 610/96.

Art.10"
Condizioni per l'intervento edilizio

La realizzazione delle opere regolate dalle pitede¢orme di Attuazione della Variante
Generale al P.R.G. e concessa qualora si verifichitte le seguenti condizioni:

» che lintervento rientri nelle previsioni di attimze della variante generale al P.R.G. definite dal
Programma Pluriennale di Attuazione (P.P.A.) diawsuccessivo art. 11 ovvero nella casistica
di deroga a tali previsioni stabilita dalle legggenti in materia;

» che lintervento sia conforme alle destinazionsd'delle zone previste dal P.R.G.;

» che lintervento sia compatibile con le prescrizienle disposizioni del Piano Territoriale
Paesistico Regionale (P.T.P.R.);

» che le aree di intervento siano servite dalle odetgbanizzazione primaria e secondaria.
In relazione alle opere di urbanizzazione primaudarea, si intende servita quando risulta
accessibile in modo idoneo e dotata degli allacer@imnecessari al rilascio del certificato di
Conformita edilizia e agibilita; qualora tali comitini non esistano od esistano solo in parte, il
concessionario € obbligato all'esecuzione diredtapropria cura e spesa, delle opere di
urbanizzazione primaria contestualmente all'eseoezdell'intervento edilizio sulla base di un
progetto approvato dal competente organo comunale;

 che in caso di esecuzione diretta delle opere banizzazione primaria il concessionario
sottoscriva convenzione od atto unilaterale d'gabtion il quale regolare i modi ed i tempi di
esecuzione di dette opere e garantirne il compioneon congrua garanzia.

La definizione dei singoli lotti e effettuata sultase della zonizzazione evidenziata nelle tavble d
PRG; l'eventuale presenza, allinterno di un logperimetrato, di frazionamenti territoriali
corrispondenti a piu proprieta catastali, puo essalutata, a fini edificatori, qualora adeguatat@en
documentata; in ogni caso tale situazione deversssensolidata precedentemente alla data di
adozione delle presenti norme (03.09.1998).

Art.11
Programma pluriennale di attuazione della variangenerale al P.R.G.

I Comune, per l'attuazione delle previsioni délariante Generale al P.R.G., formula ai
sensi della legge 10/77 e successive modificazéohintegrazioni, il Programma Pluriennale di
attuazione riferito ad un periodo di tempo noniiigiee a tre anni e non superiore a cinque anni.

Il Programma Pluriennale di Attuazione (P.P.AJdliwdua, per il periodo suddetto e nel
rispetto delle prescrizioni della variante generaleP.R.G. nonché delle previsioni del Piano
Poliennale degli Investimenti, gli interventi ddetfuarsi nell'ambito di tutto il territorio comulea

Sono comunque sempre ammessi gli interventi dipe® del patrimonio edilizio esistente
ai sensi della Legge 457/78 esclusa la ristruttangz urbanistica, gli interventi nelle zone di
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completamento e nelle zone agricdle’, la realizzazione delle opere pubbliche che rivast
carattere di urgenza.

Fino all'adozione del Programma Pluriennale diu&tione non possono essere resi
esecutivi nuovi strumenti attuativi preventivi.
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Capitolo 3
PRESCRIZIONI GENERALI PER ZONE CON DESTINAZIONE PAR TICOLARE

Art. 12
Zone destinate alla viabilita

Le zone destinate alla viabilita sono vincolata &lonservazione, all'ampliamento e alla
creazione di spazi pubblici per la circolaziona sdsta dei veicoli e delle persone, e comprendono:

¢ le strade ed i nodi stradali;

¢ le aree di parcheggio pubblico;

¢ le aree di verde di rispetto stradale;
¢ le fasce di rispetto stradale.

Nelle zone destinate alla viabilita € istituita]v® le eccezioni di cui ai paragrafi successivi,
il vincolo di inedificabilita assoluto.

All'interno di tali zone, l'indicazione grafica progetto delle strade, dei nodi stradali e delle
aree di parcheggio ha valore di massima fino elitazione del progetto esecutivo dell'opera.

Art. 13
Classificazione delle strade

Le strade sono classificate secondo le loro aaistithe nel seguente modo:

A) autostrade;

B) strade extraurbane principali;
C) strade extraurbane secondarie;
D) strade urbane di scorrimento;
E) strade urbane di quartiere;

F) strade locali.

Nell'ambito territoriale del comune di Cesenatono presenti le seguenti strade:

A) - Autostrada:strada extraurbana o urbana a carreggiate indgmeind separate da spartitraffico
invalicabile, ciascuna con almeno due corsie dicraaeventuale banchina pavimentata a sinistra e
corsia di emergenza o banchina pavimentata a desiva di intersezioni a raso e di accessi prjvati
dotata di recinzione e di sistemi di assistenzaitatite lungo l'intero tracciato, riservata alla
circolazione di talune categorie di veicoli a meter contraddistinta da appositi segnali di inizio e
fine. Deve essere attrezzata con apposite areg\izi® ed aree di parcheggio, entrambe con accessi
dotati di corsie di decelerazione e accelerazibadoro funzione ha carattere nazionale e regionale

C) - Strada extraurbana secondaristrada ad unica carreggiata con almeno una cpesiaenso di
marcia e banchine. La loro funzione ha carattextalst, regionale e provinciale.

D) - Strada urbana di scorrimentatrada a carreggiate indipendenti o separate dditsgféico,
ciascuna con almeno due corsie di marcia, ed ueateale corsia riservata ai mezzi pubblici,
banchina pavimentata a destra e marciapiedi, cendatuali intersezioni a raso semaforizzate; per
la sosta sono previste apposite aree o fascellastarne alla carreggiata, entrambe con immigsion
ed uscite concentrate. Nell'ambito comunale la farzione riguarda la grande viabilita progettata
in alternativa al traffico nelle zone urbane.

E) - Strada urbana di quartierestrada ad unica carreggiata con almeno due cdvaigchine
pavimentate e marciapiedi; per la sosta sono feegi®e attrezzate con apposita corsia di manovra
esterna alla carreggiata. Nell'ambito comunal@da funzione & quella di collegamento del traffico
principale delle nuove zone di espansione urbana.

F) - Strada localestrada urbana od extraurbana opportunamente sistemainica carreggiata con
marciapiede o senza, con banchine non pavimentafeneone, nellambito comunale, di
collegamento agricolo o di smistamento del traffieelle zone di espansione urbana; in questa
categoria residuale fanno parte le strade vicmathbliche.
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Le definizioni di cui sopra sono, in parte, mutdtd DPR 495/92 e dal DPR 610/96; ogni
futura modifica della fonte normativa si intendetcgmaticamente modificativa delle presenti
definizioni.

Art.14
Caratteristiche delle strade

Le strade di funzione comunale devono essere ftatgeo ricondotte alle seguenti
caratteristiche:

- Strada urbana di scorrimento di tifip": sezione minima m. 20,00, intersezioni a raso
semaforizzate o con nodi attrezzati, immissionuigcite concentrate;

- Strada urbana di quartiere di tipg": sezione minima m. 14,00 se provvista di marc@ipseem.
13,00 se dotata di banchine non pavimentate; Br&si a raso opportunamente segnalate con
segnaletica orizzontale e verticale;

- Strada locale di tiptF": sezione minima m. 11,50 se a doppio senso diiggarc 9,00 se
a senso unico; intersezioni a raso opportunamegieasate con segnaletica orizzontale e verticale.

In sede di redazione dei Programmi di Intervent@m@givi od in fase di progettazione esecutiva
possono essere proposte sezioni diverse con lggiorate rispetto quelle su riportate.

Art. 15"
Vincoli derivanti dalle strade

La presenza di strade, siano esse esistenti owiamm di progetto secondo la presente
Variante Generale, determinano vincoli di inedifitiga e prescrizioni particolari in relazione
all'attivita edilizia.

In relazione a cio la Tav. 5 individua il terriimurbanizzato ed i lotti interclusi e la Tav. 3

individua la viabilita extraurbana con le relatiaeee di rispetto, determinando quindi i limiti
all'attivita edilizia mutuati dal DPR 495/92 ediPR 610/96;

A) - distanze stradali delle nuove costruziofiitori dai centri abitati delimitati, ai sensi dei
DPR 495/92 e DPR 610/96, le nuove costruzioni eclestruzioni di edifici preesistenti dovranno
avvenire al di fuori delle fasce di rispetto di @alisuccessivo punto "C". Sugli edifici preesistént
possibile eseguire interventi di recupero di cupdcedente art. 8 lett. A, B, C, D, E, G, H, ed L;
lampliamento, se compatibile con le previsioni ztina, potra avvenire purché non vi sia
awvvicinamento al confine stradale. All'interno dentri abitati o comunque zonizzati dalla Variante
Generale al P.R.G., con esclusione delle zZ&De e di espansioné€D", le nuove costruzioni
dovranno rispettare un distacco minimo di m. 5,@Dabnfine stradale, fatti salvi minori distacchi
risultanti da allineamenti preesistenti ovvero dnti da particolari norme di zona indicate nei
successivi articoli.

Per quanto riguarda l'esecuzione delle opere mmiln@ui all'art. 8 lett. "M" le distanze dal
confine stradale sono determinate sulla base didposizioni dei D.P.R. 495/92 e 610/96 in
relazione al tipo di opera.

B) - parcheggi pubblici primari:quelli a servizio degli insediamenti esistenti samdicati
nelle tavole di P.R.G.. Quelli relativi a nuovi @atbamenti devono essere dimensionati sulla base di
quanto disposto per zone, ed avere un numero tlippaschina tale da eliminare in modo stabile la
sosta dei veicoli all'interno delle sedi stradaliieste ultime non possono in alcun caso essere
conteggiate come parcheggio. Qualora si verifiglei]'ambito di nuovi insediamenti industriali,
commerciali o ricreativi, la necessita di dotarsiltieriori spazi di parcheggio, il Comune, med&ant
appositi Piani Particolareggiati, ordinera ai prefari degli immobili nei quali si svolgono attigit
generatrici di traffico, di provvedere, a propriaa e spese, all'approntamento di nuovi parchdggi d
dimensioni adeguate, o di sostenere le speseapieiaione di nuovi parcheggi su aree reperite dal
Comune. Le dimensioni dposto macchina'sono di m. 5,00 x 2,50. La larghezza minima della
corsia di disimpegno é di m. 6,00, le dimensioniill'posto autocarro"sono di m. 10,00 x 3,00. |
posti autocarro devono essere accoppiati in modmdsentire anche la sosta di autotreni
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C) - aree di tutela alla viabilitagueste aree sono destinate alla tutela ed al pateaato
della viabilita esistente o prevista della variagemerale al P.R.G. che le individua secondo due
zonizzazioni distinte:

C1 - Verde di rispetto stradaleostituisce una zonizzazione che affianca la rsgtdedel
rispetto stradale vero e proprio con valenza dildauambientale principalmente rivolta alla S.S. 16
nel tratto contiguo al centro abitato della codta.zone destinate a verde di rispetto stradale
coincidono, di norma, come profondita, con le fadcespetto stradale di cui al successivo punto
"C2", salvo il tratto della nuova espansione prtdatdi Villamarina ove sono sostituite dalla fiasc
di rispetto stradale, la quale costituisce una eepaopria zonizzazione, anche se non concorre alla
determinazione dello standard corrispondente atieezverdi, avendo una funzione di tutela
ambientale dell'abitato esistente. Le zone verdisgetto stradale sono destinate a verde mediante
la piantumazione di essenze arboree; in esse nonsentito il seguente uso:

- discariche e depositi di materiali edili e diteoni;

- depositi, scavi e movimentazione di altri mateaacielo aperto;

- lavorazioni industriali od artigianali di qualsidipo;

- spettacoli viaggianti, accampamenti, campeggnessaggio di automezzi o natanti;
- attivita comportante impermeabilizzazione dellsuo

Queste attivita, se esistenti alla data di adeziaklla Variante Generale, ancorché
autorizzate, dovranno essere rimosse e trasferite einque anni dalla medesima data su specifica
ordinanza del Sindaco.

C2 - Fascia di rispetto stradale2 costituita da una striscia di terreno esterneoafine
stradale di larghezza variabile e determinata,rdemtfuori la perimetrazione del centro edificato,
sulla base delle disposizioni dei DPR 495/92 e BR&96.

Le fasce di rispetto stradale sono indicate n€ha. 3, oltre che nella zonizzazione, e
rappresentate nelle parti esterne alla perimetazi@l centro abitato; quando questo ricomprende la
sede stradale la distanza, pari a quella dellagaticrispetto, deve essere mantenuta nel caso di
nuove costruzioni in zona agricola.

La loro superficie € computabile, nel rispetto lelepresenti norme, ai fini della
determinazione degli indici edilizi e urbanisti@lig varie zone omogenee, di cui al Titolo Illeall
qguali le aree stesse si sovrappongono come priesgridi arretramento per tutte le costruzioni
permanenti. Su di esse €& pertanto consentitansoltia realizzazione, attraverso concessioni
temporanee, di attrezzature a servizio del traffigicolare, quali stazioni di servizio e distribitdi
carburante. Per la realizzazione di queste steutuatilizzano i parametri previsti per le zomeh".

Le costruzioni permanenti esistenti all'interndali aree potranno essere oggetto, nel rispette del
prescrizioni di zona di cui agli articoli successigti tutti i tipi di intervento edilizio che non
comportano l'avanzamento dell'edificio verso ilnte strada con l'esclusione della demolizione e
successiva ricostruzione. Le aree di rispetto atead dovranno essere sistemate a verde e alberate,
ed in esse potranno essere realizzati parchegdilipule di uso pubblico, percorsi pedonali e
ciclabili; se sovrapposte a zone soggette a strtoragtuativo preventivo, dovranno essere sistemate
nel quadro dell'intervento di pertinenza. Se liwgato consiste in attuazione a mezzo di Piano
Particolareggiato di iniziativa privata, di cuigecedente art. 6 punto "B", I'area di rispettadsie
dovra essere sistemata a cura e spese del lotézeareduta al Comune nel quadro delle aree per
urbanizzazione primaria.

Le indicazioni della variante Generale al P.R.@&ative al presente articolo, hanno valore
vincolante fino alla redazione dei progetti esadéutelle singole opere. Fino a tale momento esse
vanno considerate di massima per la definiziondi demcoli, I'esatta configurazione dei tracciati,
la larghezza delle carreggiate.

Le fasce di rispetto afferenti la S.S. 16 e la ®86. 304, aderendo alla richiesta
del’Amministrazione Provinciale, formulata in sede esame alla variante generale, sono state
portate rispettivamente a m. 40,00 e m. 30,00 cpmeeisto dal Piano Regionale Integrato dei
Trasporti (P.R.1.T.). Graficamente I'aumento étstaserito sulla S.S. 16 in parallelo alla sede
stradale e senza soluzione di continuita per atan® valide le riduzioni previste dai D.P.R. 425/9
e 610/96.
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Art. 16¥"
Parcheggi privati di pertinenza delle costruzioni

Ai sensi dell'art. 18 della legge 765/67, modificad integrato dalla legge 122/89, nei casi
di nuova costruzione, ricostruzione, ripristinolieth e ristrutturazione urbanistica devono essere
previsti, in misura diversa in ragione della fumace l'uso dell'edificio interessato, adeguati sgaz
parcheggio che costituiscono pertinenza degli @difiedesimi.

Limitatamente all’ambito a mare, delimitato dalleelh di costa, dai confini contermini dei
comuni di Gatteo e Cervia e la tratta ferroviariav@na-Rimini, le disposizioni seguenti, ad
esclusione delle strutture ricettive alberghiereggpplicano anche agli interventi di ristrutturazo
edilizia con aumento di carico urbanistico di diiag. 31 lett. d) della legge 457/1978.

Gli spazi di parcheggio dovranno essere ricavaripariamente (circa 2/3) all'interno della
sagoma degli edifici al piano interrato, piano sgerrato od al piano terra; sussidiariamente (circa
1/3) possono essere ricavati nelle aree scopepertinenza.

E possibile reperire per la realizzazione di paggfi o posti auto, anche coperti, da destinare
qguali pertinenza di alloggi esistenti, anche aree utilizzate da costruzioni ed esterne a quella su
cui sorge l'edificio o gli edifici che si intendofarnire delle pertinenze ad uso parcheggio o posto
auto; in questo caso si dovra provvedere attraversaatto unilaterale d'obbligo, ovvero una
convenzione, a sancire il rapporto pertinenziaedrspazio parcheggio o posto auto realizzando e
l'unita abitativa principale.

La quantita di parcheggio privato pertinenziatelativo alle funzioni d'uso ed integrando la
norma su richiamata, per le destinazioni non pteyéscosi determinato:

- per funzioni abitative, direzionali, finanziar@ssicurative, per funzioni commerciali ivi compries
pubblici esercizi e 'artigianato di servizio, lidta produttive di tipo manifatturiero solamerse
laboratoriali, per funzioni di servizio, ivi comme le attivitd culturali, ricreative, sanitarie
pubbliche e private e studi professionali, nellsura di mg. 10,00 di superficie di parcheggio ogni
100,00 mc di volume utile;

- per funzioni di tipo produttivo manifatturieropm comprese nel tipo precedente (oltre mq. 200,00),
per le funzioni di deposito e commercio all'ingmssompresi gli insediamenti agro industriali, e
gli allevamenti di tipo industriale, nella misura mig. 10,00 di superficie di parcheggio ogni
100,00 mc. di volume(calcolato quale prodotto theSaltezza utile dei vani): nel caso di vani con
altezza superiore a m. 4,00 il volume é da calsblguale prodotto tra Sul e un’altezza pari a
m.4,00.;

- per funzioni ricettive, ordinarie e specialisech comunque destinate al soggiorno temporaneo,
nella misura di mqg. 10,00 di superficie di parchiegaggni 50,00 mqg. di superficie totale non
residenziale.

Per quanto attiene il dimensionamento degli sw@illiparcheggio si fa riferimento alle
superfici del precedente art. 15 |1&B"".

Art. 17
(Annullato)

Art. 18
Realizzazione degli Standards Urbanistici

La variante Generale al Piano Regolatore asslaudatazione minima inderogabile di aree
per servizi come previsto dall'art. 46 della Legggionale 47/78 e successive modificazioni con
previsioni specifiche degli elaborati grafici ertige I'attuazione dei Piani Urbanistici Attuativdei
Piani di Espansione Urbana.

La realizzazione degli standards € affidata &dfwento pubblico e/o all'iniziativa privata e
puo essere effettuata su aree pubbliche e/o private

La realizzazione degli standards urbanistici deepdi operatori privati su aree di loro
proprieta € accompagnata dalla sottoscrizione dittondi servitu registrato con il quale si vinawa
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le destinazioni delle aree, si definiscono i terapimodalita degli interventi e le modalita d'uso
pubblico.

Art. 19™
Quantita minima inderogabile di aree a standardszone di completamento

Gli interventi su aree coedifici esistenti nei centri gia edificati relat@inuova costruzione,
demolizione e ricostruzione, trasposizione di vaumstrutturazione edilizia con aumento di carico
urbanistico, modifica delle funzioni di destinaztod'uso e ristrutturazione urbanistica, comportano
l'obbligo di adeguamento dell'unitd immobiliare diligia interessata allo standard di parcheggio
mediante la realizzazione dei parcheggi pubbliciah@ della cessione gratuita delle aree su cui gli
stessi insistono, come previsto dalle vigenti norme

Per le tipologie di intervento di cui al primo comrposte nell’ambito a mare, delimitato
dalla linea di costa, dai confini contermini deinami di Gatteo e Cervia e la tratta ferroviaria
Ravenna-Rimini, che realizzano o interessano sigpettre i mq. 300 di Sc, Sn, Sul, &€ obbligatorioa
la realizzazione degli spazi di parcheggio nellaura prevista al successivo V comma, fatti salvi i
casi in cui ostino motivi per la sicurezza delficaf veicolare.

La cessione delle aree e delle relative opereldinizzazione primaria puo essere in tutto o
in parte sostituita, nelle zog B, D2e D4 di completamento, in via eccezionale e previaficeri
dell'impossibilita di soluzioni alternative, dalrresponsione alllAmministrazione comunale del
corrispondente valore dell'area e del costo dizzatione delle relative opere.

A tal fine la determina di valutazione del costartbnetizzazione della realizzazione dello
standards di parcheggio per mg. € deliberata amaumé dalla Giunta Comunale su proposta del
Settore Sviluppo del Territorio. La monetizzaziodesubordinata all'istituzione di un apposito
capitolo di bilancio ai sensi dell'art. 46 dellaR..47/78. Ogni provvedimento di monetizzazione
dovra essere espressamente riferito alla corrispuad categoria di attrezzature pubbliche
ricomprese nel programma triennale delle opere Iptitgbvigenti alla data del rilascio.

La dotazione minima di standard di parcheggio fiobp qualora non riportato nella
normativa specifica delle varie zone, & cosi ddteata:

» funzioni abitative: n. 1 posto auto per unita imiliate;

» funzioni ricettive: n. 1 posto auto ogni 100,00 diguperficie lorda di pavimento e, comunque,
non meno di un posto auto ogni tre camere;

» funzioni commerciali e direzionali: n. 2 posti aubgni 100,00 mqg di superficie lorda di
pavimento destinata all'attivita;

» funzione produttiva manifatturiera: n. 1 posto aoggni 100,00 mg. di superficie lorda di
pavimento dell'attivita.

Tali parcheggi dovranno essere ricavati priotaente:
= allinterno delle aree scoperte di pertinenza piostéelerenza alla strada e prive di recinzione;

» nellinterrato degli edifici, con specifico attotdasferimento e di mantenimento della destinazio-
ne d'uso;

» nelle aree destinate a parcheggio dal P.R.G. gzatd a cura dei privati;

» nelle aree destinate a parcheggio dal P.R.G.zeeddi a cura dell'’Amministrazione Comunale e
da essa locate o cedute allo scopo;

»= nelle aree riservate e locate allo scopo dall'Anstiazione Comunale secondo quanto previsto
dall'art. 13, comma 3, della Legge 122/89.
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Art. 20

Standards per edifici di nuova costruzioria zona di espansione

In relazione alle diverse categorie funzionaliiwdlate all'art. 21 sono previste distinte
quantita minime di aree destinate a standardsi fleperimento & comunque obbligatorio all'interno
del comparto attuativo o del P.E.U., per le aredtidate a parcheggio.

Dette quantita risultano dalla seguente tabella:

FUNZIONE

SUP. PARCHEGGIO

SUP. AREE PER SERVIZI

Funzioni abitative

mg. 4,00/abitante e
comungue un posto au
per unita immobiliare.

mgq. 6,00/ab. istruzione

mgq. 2,80/ab. attrezzature di
ointeresse comune

mg. 1,20/ab. servizi religiosi

md. 16,00/ab. parco, gioco, sp|

prt

Funzioni ricettive (ordinarie e
specialistiche)

mg. 50,00/100 sup.
lorda di pavimento e
comungue un posto
macchina ogni due
stanze.

mq. 60,00 di verde alberato e

lorda di pavimento.

attrezzato ogni 100,00 mq. sup.

Funzioni direzionali, finanziarie,
assicurative . Funzioni ricreative,
professionali, sanitarie, di servizid
ivi comprese le sedi di attivita
culturali.

Funzioni commerciali ivi compres
gli esercizi pubblici e I'artigianato
di servizio alla persona fino ad un
massimo di mg. 250,00 di
Superficie Utile.

mq. 40,00/100,00 di su
lorda di pavimento.

X mq. 60,00 di verde alberato e

lorda di pavimento.

‘attrezzato ogni 100,00 mq. sup.

Funzioni di cui al comma
precedente con S.U. superiore a
250,00

mg. 50,00/100,00 mgq.
di sup. lorda di
pavimento.

mgq. 60,00 di verde alberato e

lorda di pavimento.

attrezzato ogni 100,00 mq. sup.

Funzioni produttive di tipo
manifatturiero, laboratori
artigianali, depositi, attrezzature g
il commercio all'ingrosso.

mg. 10,00/100,00 mq.
esup. lorda di pavimento

4ima- 10,00 di verde alberato e

" lorda di pavimento.

attrezzato ogni 100,00 mq. sup.

Insediamenti di tipo agro-
industriale, allevamenti zootecnic

mg. 10,00/100,00 mq.
. sup. lorda di pavimento

jimq. 10,00 di verde alberato e

attrezzato ogni 100,00 mq. sup.

lorda di pavimento.

Qualora nell'ambito del medesimo edificio o arettrvento siano compresi piu locali o

spazi per due o piu delle destinazioni suddettejulata dei parcheggi di cui al presente articolo
dovra risultare dalla somma delle singole quamptitscritte per ogni singola destinazione.
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Capitolo 4
DESTINAZIONE D'USO DEGLI IMMOBILI
Art. 21
Individuazione delle funzioni inerenti l'uso deglimmobili

Sono identificate e distinte le seguenti categhmeionali che determinano le destinazioni
d'uso delle unita immobiliari e delle unita ediizi

- Funzioni abitative;
- Funzioni ricettive (ordinarie e specialistiche);

- Funzioni direzionali, finanziarie assicuratiyeofessionali, funzioni ricreative, culturali, stamie,

di servizio ivi comprese le attrezzature per il penibero, funzioni commerciali ivi compresi gli
esercizi pubblici e l'artigianato di servizio gtlarsona fino a un massimo di mq 250,00 di superfic
utile;

- Funzioni di cui al punto precedente con supierfitile superiore a mq 250,00;

- Funzioni produttive di tipo manifatturiero, lalaori artigianali, depositi, attrezzature per il
commercio all'ingrosso;

- Funzioni agricole o attivita connesse allo svoiginto dell'attivita agricola a livello aziendale o
interaziendale, ivi comprese quelle abitative degkratori agricoli a titolo principale;

- Funzioni agricole per insediamenti di tipo agrdustriale ed allevamenti zootecnici.

Art. 22
Determinazione degli ambiti territoriali inerentiliso degli immobilf

Ai sensi del | comma dell'art. 2 della Legge regie n. 46/88 come modificato dalla Legge
regionale n. 6/95, la variante Generale al P.m@ividua, con la tav. 7, i seguenti ambiti:

- ambito "A" riguardante la zona storica;

- ambito "B" riguardante la fascia costiera;

- ambito "C" riguardante le zone urbane del forese;
- ambito "D" riguardante le zone agricAEe";

- ambito "E" riguardante i piani di espansione ud@P.E.U.) e piani urbanistici attuativi (P.U.A.)
compresi nei programmi di intervento operativi {(B.) esterni alla fascia costiera.

I mutamento di destinazione d'uso, anche non essm a trasformazioni fisiche, negli
ambiti sopra determinati, € ammissibile quando:

- nell'ambito "A" rispetta le disposizioni partieoéggiate contenute nella disciplina della zona
storica;

- negli ambiti "B", "C" e "D" rispetta le dispostmi contenute nelle norme relative alle rispettive
zone;

- nell'ambito "E" rispetta le disposizioni partiacdggiate contenute nei vari strumenti preventivi.

Restano valide le disposizioni transitorie e leodae previste dalla legge regionale n. 46/88
cosi come modificata dalla legge n. 6/95, e suegessodificazioni.

Art. 23"
Mutamento della destinazione d'uso

Il mutamento di destinazione d'uso delle unita irbitiari ed edilizie, anche non connesso a
trasformazioni fisiche, qualora ammesso dalle préseorme, effettuato tra attivita ricomprese
all'interno di ciascuna delle categorie funziordilicui all'art. 21, € soggetto a denuncia di inizio
attivita ai sensi del precedente art. 5 e compbpagamento degli oneri di urbanizzazione o del
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conguaglio previsto dal punto 5 dell'art. 2 Legggionale n. 46/88 come sostituito dall'art.16 della
Legge regionale 30.01.95, n. 6.

Sono considerati interventi di ristrutturazioneliedi gli interventi comportanti modificazio-
ne d'uso anche non connesso a trasformazioni disish la stessa modifica il carico urbanistico
trasferendo I'uso da una all'altra delle catedorieionali di cui all'art. 21.

Il mutamento di destinazione d'uso di cui al conprecedente & subordinato al reperimento
integrale degli standards urbanistici ed e soggattiitolo abilitativo oneroso; in relazione agli
standards di parcheggio e alla loro eventuale nemaione si fa riferimento agli artt. 16 e 19.

Il Sindaco, sentita la Commissione per la Quahi&hitettonica ed il Paesaggio puo
identificare ulteriori specifiche destinazioni dual'interno delle singole categorie funzionali.

Tale specificazione assume il carattere di indirizlella la Qualita Architettonica ed il
Paesaggio di cui all'art. 3 della L.R. 31/02.
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TITOLO I
Tutela dell'ambiente

Capitolo 5
TUTELA AMBIENTALE

Art. 24
Controllo del Comune sulle scelte di progetto

Il P.R.G., per quanto riguarda la progettaziongrdigetti di edifici, di insediamenti e di
infrastrutture, assume il principio che il concaliaostruzione, anche se frutto di iniziativa pia
rappresenta una modifica dellambiente che superadurata e rapporti con la collettivita, I'ambito
delle decisioni personali del committente e delgpttsta, ed ha quindi preminente interesse
pubblico.

Il controllo comunale si articola, a norma del =R nei seguenti momenti:

- stesura dei Programmi di Intervento Operativi.(?) e degli strumenti attuativi preventivi di
iniziativa pubblica (P.E.U. o P.U.A)), che rappms®@o il massimo momento di dibattito
sull'ambiente e di integrazione fra esigenze paletice scelte del P.R.G.;

- iter degli strumenti attuativi preventivi di imd¢iva privata, garante di una collaborazione tra
progettista e Comune, vagliata dal dibattito cdemsl onde salvaguardare la collettivita
dall'imposizione di scelte progettuali private;

- emanazione da parte del Comune di normative rmilgudi aspetti particolari quali: I'esecuzione con
criteri unificati di opere di urbanizzazione, regiomi, sistemazioni delle aree verdi di uso pulilic
coperture, ecc.;

- Esame dei progetti sotto i vari aspetti in cunsinifesta l'interesse pubblico:

- la validita funzionale del patrimonio edilizio;

- la validita funzionale degli insediamenti agricol

- I'eliminazione dell'inquinamento;

- la tutela dell'equilibrio idraulico e geologico;

- il controllo delle riserve idriche ed energetiche

- la tutela dell'ambiente rurale;

- la tutela delle alberature;

- la tutela del paesaggio;

- la continuita del carattere ambientale degliabésistenti.

L'insieme di questi elementi, d'intesa con la Cassiane di edilizia comunale, assumera
carattere di indirizzi per la commissione stessseasi dell'art. 15, comma 7, della Legge Regionale
n. 33/90 e successive modificazioni ed integrazioni

Art, 25™
Tutela dall'inquinamento

Tutte le attivita e tutte le costruzioni e gli imapti esistenti o da realizzare ex-novo
dovranno essere attrezzati contro la produzioriegtiinamenti dei suoli, delle acque, dell'aria e da
rumori.

In particolare dovranno essere rispettate le diggmi di cui al D.Lgs. 11 maggio 1999, n.
152, nonché al vigente Regolamento Edilizio, pesingo compatibili con le norme del suddetto
Decreto.

Art. 26
Zone di tutela

Comprendono le aree indicate nella tavola n. @dReIG. Variante.

In tali zone sono vietate nuove costruzioni saluelig relative ai servizi tecnologici e urbani éd a
servizi della pesca.
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Per il patrimonio edilizio esistente in tali zoseno ammessi gli interventi di cui all'art. 8 -
punti A, B, C, D, E, H, L delle presenti nhorme.

Sono ammessi gli interventi connessi all'attiagricola, nei limiti previsti dal P.R.G., e
sono ammesse destinazioni a verde pubblico nedle eomprese fra gli argini maestri e il corso
d'acqua dei fiumi, nelle isole fluviali nonché adterno dei limiti demaniali cosi come perimetiati
base alla delibera comunale n. 108 del 5.4.1979difimati dagli allegati alla presente variante del
P.R.G.

Art. 27
Tutela del verde negli insediamenti urbani e protiui

In tutti i nuovi insediamenti residenziali e proiki, ed in modo speciale nelle aree
residenziali e di uso pubblico, devono essere cpaaticolarmente le alberature ed il verde.

Al fine di tutelare il verde sul territorio, il caune emanera un apposito regolamento
contenente "Norme per la tutela e lo sviluppo aete pubblico e privato" che costituira indirizzo,
direttiva e prescrizione sulla materia.

Le essenze devono essere specificate nella camoesBAmministrazione Comunale potra,
di volta in volta, indicare le essenze consiglatguelle non ammesse.

Art. 28"
Tutela dei cimiteri

Nell'ambito delle aree di tutela dei cimiteri, iée con apposita perimetrazione, non sono
consentite nuove costruzioni.

La superficie delle suddette aree é tuttavia cdaiple ai fini della determinazione degli
indici edilizi ed urbanistici esclusivamente peetme agricole.

Nelle zone cimiteriali sono ammessi esclusivamediéci funerari ed eventuali servizi per
i visitatori e la custodia, in conformita alla lelgizione vigente in materia e allo specifico
regolamento comunale di polizia mortuaria.

Nelllambito della fascia di rispetto cimiterialdjsciplinata dalla legislazione vigente, &
vietato qualsiasi tipo di costruzione salvo pardhegerde e servizi minori di pertinenza cimiteeial
piccole costruzioni per la vendita dei fiori ed egg per il culto e 'onoranza dei defunti. La
concessione e l'autorizzazione alle piccole cosnizdi cui sopra saranno a titolo precario,
temporaneo e provvisorio.

Gli edifici esistenti all'interno delle aree di¢la potranno essere oggetto, nel rispetto delle
prescrizioni di zona, degli interventi di cui aimiuA, B, C, D, E, H, L del precedente art. 8.

Le zone a vincolo cimiteriale possono essere nuatdi con delibera del Consiglio
Comunale, secondo la procedura prevista dalle Eaygtarie vigenti.

Y

L'area interna alla fascia di rispetto cimitezia@ contrassegnata tia , m , A“ €
assoggettata alle disposizioni di cui all'art. 4@tp 3, 4, e 5 delle Norme Tecniche d'Attuazione de
Piano Cimiteriale Comunale, approvato con delilmBreonsiglio comunale n. 54 del 09.08.2010 e
modificato con delibera di consiglio comunale ndey 29/03/2011.

Art. 29
Manufatti isolati di carattere storico ed architethico

E prescritta ai fini storico-ambientali, la consaione degli elementi storici e architettonici
isolati, esistenti su tutto il territorio comunajaali: fontane, esedre, muri, lampioni, lapidi,cadie
sacre, numeri civici, pozzali, pavimentazioni dage o marciapiedi in pietre, ciottolato, ecc.

Le costruzioni individuate nella cartografia dgtleesente variante al P.R.G. con la Tavola
n° 6, mediante specifica simbologia, risultano ggsttate a vincolo di cui al D.Lgs. 29.10.99, n.
490 potranno subire interventi di solo restaurergifico o di risanamento conservativo ai sensi
dell'art. 8 - punto C - delle presenti norme sufaane parere della competente Soprintendenza.
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Le costruzioni individuate con velatura rossa, cpmalsiasi destinazione d'uso praticata,
sono assoggettate agli interventi di cui al sudeesst. 34.

Art. 30
Disciplina dei ritrovamenti archeologici

Qualora, nel corso dei lavori di qualsiasi natarajengano ritrovamenti di interesse storico,
artistico o archeologico, e fatto obbligo al prepario, al direttore e all'assuntore dei lavori
medesimi di denunciarli al Sindaco.

Art. 30 bis
Zona storico-archeologica

In tutte le aree individuate dal PTCP, tav 2 — Zmarione paesistica, cordene ed elementi
di interesse storico-archeologico — aree di concagibne di materiali archeologici o di
segnalazione di rinvenimer{tPTCP, art. 21A, b2), gli interventi previsti sasbordinati al rispetto
delle prescrizioni di cui alle Norme del PTCP, 2ttA, comma quinto:
Le aree di cui alla lettera "b2” sono assoggettatécontrollo archeologico preventivo”; le
trasformazioni urbanistiche ed edilizie comportantivimento di terreno e scavi di qualsiasi natura,
ivi comprese le opere pubbliche ed infrastrutturabno subordinate all’esecuzione di ricerche
preliminari, svolte in accordo con la competent@rBdendenza Archeologica e in conformita alle
eventuali prescrizioni da questa dettate, rivotleaacertare I'esistenza di complessi e/o materiali
archeologici e la compatibilita degli interventioposti con gli obiettivi di tutela, anche in
considerazione della necessita di individuare afieeéspetto o di potenziale valorizzazione e/o
fruizione.
Qualora tali aree, a seguito dell'esecuzione datierche preliminari, risultino in tutto o in parte
libere da complessi e/o materiali archeologici, peispettivi ambiti di riferimento varranno le
previsioni definite dalla pianificazione comunale.
Ai fini della applicazione della presente normal, ceso delle individuazioni puntuali delle aree di
cui alla lettera “b2” si intende ad esse assodiatafascia di rispetto e di tutela di 50 metriatigio,
avente lo stesso valore normativo.
Le previsioni della Variante Generale ricadentaiee individuate dal PTCP cordene ed elementi
di tutela dell'impianto storico della centurazigngono subordinate al rispetto delle prescriziani d
cui alle Norme del PTCP, art. 21B, comma sestteried:
Le nuove previsioni dovranno assicurare :
- assetti insediativi coerenti con I'orientamenémttiriale, definito dalla trama dei sistemi scdlant
viabilistici principali,
- la coerenza dell’'orientamento della nuova ediigae con le esigenze di drenaggio del sistema
scolante minore,
- il mantenimento e/o la ricostruzione di siedarii e/o quinte alberate lungo le strade ed i datial
scolo.”

Art. 30 ter
Zone incongrue

Ai fini di assicurare la conformita delle previsiodi cui all’art. 13 delle Norme del
PTPR/PTCP si fissa che quanto previsto dalle ngreeitate le aree site in zona incongrua, come
definita al comma 3°, lettera a) del medesimo &8, sia attuata nel rispetto delle seguenti
prescrizioni:

- non € ammessa la nuova edificazione;

- per gli edifici esistenti &€ ammessa solamente lautgnzione ordinaria e straordinaria e
I'adeguamento ai requisiti obbligatori di legge;

- non devono essere previsti nuovi parcheggi, né inpexcorsi per mezzi motorizzati ed in
genere interventi comportanti un aumento complessella impermeabilizzazione dei suoli.
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TITOLO Il
AZZONAMENTO

Capitolo 6
DIVISIONE DEL TERRITORIO COMUNALE IN ZONE

Art. 31
Zonizzazione del territorio

La Variante Generale al P.R.G. suddivide il terfitt comunale in zone secondo la seguente
classificazione:

- Zone territoriali omogenee;
- Zone speciali.
Le zone territoriali omogenee sono:

- ZONE OMOGENEE "A" - comprendono l'ambito territoriale del centro &tordi valore
culturale-ambientale nonché, ai sensi della preseariante generale al P.R.G., le aree e (li
immobili esterni al perimetro del centro storica, pérticolare valore architettonico, riguardanti
l'originale espansione turistica contraddistintaval@ri ambientali ed architettonici.

Questa zona risulta suddivisa nelle sottozéig:A2, A2a, A2b, A3, A4, Ada, Adb, Adc, Add
e A5,comprese nella zona "A" propriamente detta, meletrgarti esterne all'ambito storico sono
individuate come zonak&6” di valore testimoniale.

- ZONE OMOGENEE "B" - comprendono le parti di territorio, sia nellatpacostiera che nelle
frazioni, quasi completamente edificate, a prevalatestinazione residenziale, e sono suddivise
nelle sottozoneB1, B2e B3.

- ZONE OMOGENEE "C" - comprendono, secondo norma, le parti di terotandividuate per
nuovi insediamenti residenziali. Nella presenteidf@e sono comprese nei comparti di espansione
di cui al cap. 9 e la loro suddivisione in sottog@nrimandata ai Programmi di intervento operativo
(P.1.0O.) ed agli strumenti attuativi in essi contin

- ZONE OMOGENEE "D" - comprendono le parti del territorio destinatdi &gsediamenti
produttivi intendendo come tali; le attivitd edtirs quali le zone"'D1"; le attivitd produttive
manifatturiere ed i depositi all'ingrosso quali $ettozone"D2" e "D3" rispettivamente di
completamento ed espansione; le zone di caratigstico ricettivo quali le sottozori®4" a, b, c,
d, e le zone di carattere commerciale, finanziarieglppici esercizi, direzionali e ricreative, quali le
sottozon€'D4" f, g, h, i; le zone per la riqualificazione delle attivitaistiche quali le sottozone
"D5"a, b, c, d, e

- ZONE OMOGENEE "E" - comprendono le parti di territorio produttivori@glo suddiviso nelle
zone"E1l", "E1/A", "E2", "E2/P", "E3", "E4".

- ZONE OMOGENEE "F" - comprendono le aree per attrezzature pubbliciatesse generale
a livello comunale quali le sottozofea", "Fb", "Fc", "Fd", "Fe", "Ff", "Fg", "Fh".

- ZONE OMOGENEE "G" - comprendono le aree per attrezzature pubbli¢cheuartiere e di
soddisfacimento degli standards e sono suddivibe settozone!'G1" per listruzione;G2" per le
attrezzature comuni'G3" per i parcheggi pubblici con ulteriore sottozd@8/s" specifica per i
parcheggi in silos.

- ZONE PER INTERVENTI ATTUATIVI - comprendono i comparti assoggettati a progett&zio
preventiva.

Le zone territoriali speciali sono:

- Zone di tutela: comprendono le aree assoggettéed@posizioni dell'art. 33 della Legge
Regionale 7.12.1978, n. 47 come modificata dall&.2980, n. 23;
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- Zone del P.T.P.R.: comprendono le aree assoggettpteticolari vincoli e tutele previsti dal
Piano Territoriale Paesistico Regionale;

- Zone di degrado: sono le aree sottoposte alle si@pai della Legge 5.8.1978 n. 457,

- Zone allagabili: sono le aree sottoposte a dispmsitransitorie fino alla messa in sicurezza del
territorio cui ineriscono, ai sensi delle dispasitifinali.

Art. 32
Ambiti territoriali e simboli cartografici

La variante generale al P.R.G. individua le vadaeze gli ambiti territoriali assoggettati a
particolari normative attraverso elementi grafieitihi) di tipo e colore diversi; detti elementor®
descritti in normativa e sono da considerarsi quildemento per I'applicazione delle norme ad essi
collegate.

L'uso della simbologia affianca la zonizzazioneirdividua I'uso attuale o previsto degli
immobili; tale uso non e vincolante e puo esserdlifitato secondo le disposizioni relative alle
funzioni d'uso ed alle presenti norme.

Alcuni edifici, di particolare interesse testimale, anche se zonizzati in aree di diversa
zonizzazione, sono individuati da apposita colanaei che ne indica il tipo di intervento,
riconducibile a quello di cui al punto C dell'art.8

Art. 32 bis™
Verde Privato

Le aree destinate a “verde privato” costituiscqaote integrante dei lotti per edifici a
destinazione residenziale.

Su tali aree € ammesso il mantenimento e lo gydugei giardini privati esistenti, della
produzione orticola e agricola ad uso familiarenci@ la realizzazione di strutture destinate ad
attivita sportive e ricreative private, non cositti superficie coperta.

Non sono ammesse nuove costruzioni se non qurefleecario tipo serre stagionali e sono
consentite le autorimesse interrate di cui allagee22/89 per edifici esistenti.

Le nuove costruzioni o gli ampliamenti, in areefiedbili contigue con zone destinate a
verde privato, dovranno osservare le distanze gteedialle norme di P.R.G. dai confini di proprieta
e non da quelli di zona.

Nell'intervento edificatorio su lotti edificabilcontigui a zone di verde privato costituenti
una unica proprieta, € possibile modificare, par firogettuali, la collocazione del verde privato,
fermo restando la sua superficie.
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Capitolo 7
ZONA OMOGENEA "A"

Art. 33
Individuazione della zona

La variante generale recepisce la normativa aatieggiata per la zona "A" e la relativa
cartografia del PSC approvate con delibera di Gitatbvinciale prot. n. 70346/146 del 19 luglio
2010.

Art. 34
(sostituito)
dall’Art 3.7 bis - disposizioni relative alle arezl edifici esterni alla zona “A” di valore
testimoniale a livello storico-ambientale (A6) - dui al Piano Strutturale Comunale
approvato con delibera di Consiglio Provinciale F0346/146 del 19/07/2010.
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Capitolo 8
ZONA OMOGENEA "B"

Art. 35
Individuazione delle zone "B"

Le zone"B" sono quelle parti di territorio parzialmente catotente edificate, diverse dalla
zona "A" ed a prevalente destinazione residendidipo permanente o stagionale.

Le zon€'B" sono suddivise nelle seguenti sottozone:
- "B1" residenziali di completamento permanente e statgon
- "B2" residenziali di completamento in edifici a cortina
- "B3" residenziali di completamento, gia zo@S".

Art.36
Utilizzazione ed attivita compatibili ed incompaiimelle zone "B"

Sono considerati compatibili con la zdi& | seqguenti usi degli spazi scoperti:

- corti, giardini ed orti;
- spazi pertinenziali di sosta e parcheggio;
- pertinenze esterne di attivita commerciali e pigbbsercizi;

Sono considerati incompatibili con la zd®& | seguenti usi degli spazi scoperti:

- discariche;

- depositi di materiali edili e di rottami;

- depositi all'ingrosso a cielo aperto;

- lavorazioni industriali ed artigianali insaluldii categoria;
- spettacoli viaggianti, accampamenti e campeggi;

- scavi e movimentazione del terreno;

- attivita comportante impermeabilizzazione dellsuo

Le attivita su elencate esistenti in zolgl' alla data di adozione delle presenti norme,
ancorché autorizzate, dovranno essere rimosse @ntyoe anni dalla medesima data.

Art.37
Utilizzazione dei manufatti edilizi esistenti o duovo impianto
compatibili con la zona "B"

Sono considerate compatibili con la zdi& i seguenti usi dei manufatti esistenti e di
nuovo impianto, con le limitazioni previste dalleesessive norme:

- residenza permanente e stagionale;

- attivita artigianali di servizio, artistiche eattizionali, di produzione a ridotto impatto ambéadat
ed acustico;

- pubblici esercizi;

- attivita commerciali e di deposito;

- sedi associative;

- attivita terziarie.

Sono considerate incompatibili con la zdBa le seguenti destinazioni d'uso:

- attivita insalubri di e 2 classe;

- attivita artigianali non comprese nel precedeot®ma,

- depositi di merce all'ingrosso oltre la supedfilirdadi mqg. 100,00;
- attivita commerciali con oltre mqg. 250,00 di sdjpée di vendita;

Gli edifici esistenti in tutto od in parte destinad attivita incompatibili con la zorf®" alla
data di adozione delle presenti norme, possono anarg le loro caratteristiche fisiche e le
destinazioni praticate e sono assoggettati airsteliventi di:
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- manutenzione straordinaria;
- restauro e risanamento conservativo;
- adeguamento igienico-funzionale.

Art.38
Attivita artigianali compatibili con la residenza

Le attivita artigianali di servizio, di produzione, artistictradizionali, a ridotto impatto
ambientale ed acustico come elencate in appendiossono insediarsi al piano terreno degli edifici
di civile abitazione senza alcun limite di supedijcfermo restando che sia salvaguardato, in
relazione alla superficie netta residenziale, wnatajad uso servizi dell'abitazione pari al 20%alel
superficie utile oltre le superfici destinate axiero automezzi esistenti.

Le attivita artigianali artistiche e tradizionaliridotto impatto ambientale ed acustico, le
professioni sanitarie e similari, possono insediemshe in vani di civile abitazione.

Le attivita di cui al primo comma possono inseslianche in locali con destinazione d'uso
commerciale gia esistenti e poste al piano terra.

Art. 39V
Sottozona "B1"

Sono zone riservate alla residenza permanentgiailo si attua per intervento diretto
secondo i seguenti casi:

- ampliamento;

- sopraelevazione;

- ristrutturazione edilizia;

- nuova costruzione;

- demolizione senza ricostruzione;

ed in base ai seguenti parametri, con esclusiogkeidterventi di ristrutturazione edilizia:

Zona a mare della ferrovia:
con esclusione degli interventi inseriti nei P.U).Aei P.P. e nei P.U.:

- utilizzazione fondiaria pari a mq. 50,00 $it (superficie complessiva) per ogni 100,00 mqgStli
(superficie fondiaria), di cui hon meno del 20% $i¢ e non piu del 40% dBSc (massima
ammissibile) costituiti d&nr (superficie non residenziale ragguagliata);

- rapporto di copertura mg. 0,30 x mq. di supegfifondiaria,;
- Hf =m. 9,00;

- numero dei piani abitabili = 2;

- rapporto visuale libera = 1/2;

Zona a monte della ferrovia:

- utilizzazione fondiaria pari a mq. 65,00 $it (superficie complessiva) per ogni 100,00 mgStli
(superficie fondiaria), di cui non meno del 20% $it e non piu del 40% diSc (massima
ammissibile)costituiti daSnr (superficie non residenziale ragguagliata);

- rapporto di copertura mq. 0,35 x mq. di supegffandiaria;
- Hf = m. 9,00;

- numero dei piani abitabili = 2;

- rapporto visuale libera = 1/2;

Le distanze in ordine agli interventi di cui sopispetto alla sede stradale sono determinate
in base agli allineamenti preesistenti, fatto salweinimo inderogabile di m. 3,00.

Fatte salve le disposizioni del Codice Civile idiae alla costruzione o sopraelevazione con
fabbricati posti sul confine di proprieta, i distdcdai confini interni sono cosi determinati:
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- ampliamento:m. 5,00 nei confronti di lotti adiacenti edificatn. 5,00 nei confronti di lotti
inedificati e comunque fatto salvo il rispetto deallistanza di m. 10,00 tra pareti finestrate etpdre
edifici antistanti anche non finestrate;

- sopraelevazionerispetto della visuale libera, salvo il rispettelld distanza di m. 10,00 tra pareti
finestrate e pareti di edifici antistanti anche fiopstrate;

- huova costruzione e demolizione e ricostruzione5,00 salvo il rispetto della distanza di m.000,
tra pareti finestrate e pareti di edifici antistaartiche non finestrate; in lotti in cui una dimems e
inferiore 0 uguale a m. 19,00 é consentito, in lgudirezione, un distacco minimo di m. 4,00, fatta
salva la distanza tra pareti finestrate;

Nei casi di ristrutturazione edilizia con demolizéoe contestuale ricostruzione dell'edificio,
senza modifiche della sagoma planoaltimetrica, gussessere mantenuti i distacchi esistenti dai
confini interni e stradali.

Dotazione di parcheggi di pertinenza delle costmizpari a mq. 10 ogni 100 mc. di volume
utile.

La volumetria complessivamente edificabile in zadae all'utilizzo degli indici di zona
relativa al terreno di cui all'attuale fg. 9 mappdl92, deve essere utilizzata senza aumentare la
superficie coperta complessiva.

Art.40
Recupero degli edifici esistenti in zona "B1"

E ammesso nelle zoriB1" il recupero degli edifici esistenti e condonagstinati ad uso
pertinenziale accessorio e collocati nellarea drtipenza degli edifici, mediante interventi
comprendenti anche la demolizione e ricostruzieseepndo i seguenti parametri:

- superficie coperta pari al 60% della superfidperta preesistente;
- altezza interna massima m. 2,40;

- distanza dai confini interni m. 1,50;

- destinazione ammessa: ricovero auto e servitab@hzione.

- piani consentiti: n. 1.

L'intervento di recupero dovra prevedere l'accomato di tutti i manufatti preesistenti
secondo una unica soluzione progettuale.

Art.41
Zona "B2" edifici a cortina di antico impianto

La variante generale individua nella frazione diaSa lungo la S.S. n. 304 la subzona
residenzialé'B2" che comprende gli edifici a cortina e/o schieramlico impianto sorti lungo la
viabilita principale di collegamento tra le frazion

Per il loro grado di manomissione gli edifici isagne non presentano allo stato attuale
caratteristiche riconducibili alle unita edilizigiginarie ma costituiscono comungue un esempio di
“citta lineare ".

Art. 42
Destinazioni ammesse

Y

Nella zond'B2" € ammessa la sola destinazione residenziale.

Se preesistenti alla data di adozione delle pteseorme € consentito mantenere,
esclusivamente al piano terreno, le seguenti destni:

- pubblici esercizi;

- attivita commerciali;

- attivita artigianali di servizio alla personalteaose;
- attivita terziarie;

- attivita ricreative.
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Art. 43V
Interventi edilizi ammessi

Nella zonaB2 &€ ammesso l'intervento diretto secondo le segd@ptosizioni:
Intervento diretto € finalizzato all'esecuzion®peére di:

- manutenzione straordinaria;

- restauro e risanamento conservativo;

- ristrutturazione edilizia con o senza trasposigidi superficie;

- ampliamento e sopraelevazione;

- adeguamento igienico-funzionale per le destimazid cui al 2° comma dell’art. 42 nella misura
massima del 20% deltn.

L'intervento di ristrutturazione edilizia senzadposizione di superficie puo prevedere la
creazione di una quota aggiuntiva di Superficidelfu)mediante:

- il recupero od il mutamento d'uso di locali fateguarte del corpo principale, qualora le loro
caratteristiche ne consentano I'utilizzo;

L'intervento di ristrutturazione edilizia con trasgrione di superficie puo prevedere la creazidne d
una quota aggiuntiva di Superficie Util&W), ferma restando la Superficie complessigg (
esistente, mediante:

- la creazione ex novo di vani utili con la conted¢ demolizione, all'interno della stessa unita di
intervento, di corpi secondari (anche non destimatiperficie utile, nel qual caso ragguagliandone
la superficie) secondo una quota corrispondente ueallag aggiuntiva, fermo restando il
mantenimento del minimo di Snr (non ragguagliata) al 20% della Su.

L’intervento di ampliamento e/o sopraelevazionedattuarsi mediante:

- la previsione di una quota complessiva di Supierfnon residenzialeSqr), non ragguagliata,
compresa tra il 20% e il 40% della Su;

- il rispetto dei limiti dimensionali massimi diical penultimo comma;

- la demolizione di tutti i corpi secondari, evemtunente presenti nellarea di pertinenza, ad
esclusione di una quota di Snr non ragguagliata, superiore al 20% della Su, che potra essere
mantenuta; tale quota, qualora inesistente, pethzrarsi ex-novo, al di fuori dell’area di sedime
dell’organismo principale di cui al penultimo comnsal retro del lotto, nel rispetto delle distanze
minime previste dal Codice Civile;

L'intervento non deve provocare modificazioni aogtali dell'assetto architettonico
dell'edificio, ed urbanistico dell'isolato, qudlinterruzione della cortina stradale, la messaigta
di prospetti interni e quanto altro architettoniesme incongruo; deve essere finalizzato, inoltta, a
ripulitura della facciata prospiciente la stradadraste I'eliminazione di balconate, scale esterne,
garages interrati o seminterrati provvisti di randpaccesso.

L'organismo principale risultante dagli intervestipra descritti dovra in ogni caso rispettare
i seguenti limiti massimi: attestarsi secondo udfifr regolatore della profondita massima di m.
10,00, in arretramento, dal filo esterno del prttspesistente sul fronte strada; altezza massima d
m. 6,50, fatte salve maggiori altezze preesistpossibilita di edificazione in confine, nelle undi
intervento interne, ed a m. 3,00 dal confine peundia di intervento terminali. Qualora I'unita
terminale sia edificata in confine ne & conserititaopraelevazione sulla proiezione della struttura
esistente.

Le aree di sedime derivanti dalla demolizione aepi secondari all'interno della unita di
intervento, dovranno essere ricondotte a terrertaraa con l'eliminazione di tutti i materiali
impermeabilizzanti, ivi compresi quelli costituelgifondazioni e lI'imposta del primo solaio.

Art. 44>
Zona "B3"

Le zone "B3" sono individuate nelle tavole di zzaizione della variante generale, zone
riservate alla residenza permanente, il pianagagier intervento diretto secondo i seguenti casi:

- ampliamento,



- sopraelevazione,

- ristrutturazione edilizia,

- nuova costruzione,

- demolizione senza ricostruzione;

ed in base ai seguenti parametri:

- utilizzazione fondiaria pari a mq. 50,00 di Safsrficie complessiva) per ogni 100,00 mq. di Sf
(superficie fondiaria) di cui non meno del 20% & p del 40% costituiti da Snr (superficie netta
non residenziale ragguagliata);

- rapporto di copertura mg. 0,35 x mq. di supegfifondiaria,;
- Hf = m. 9,00;

- numero dei piani abitabili = 2;

- rapporto visuale libera = 1/2;

Le distanze in ordine agli interventi di cui sopispetto alla sede stradale sono determinate
in base agli allineamenti preesistenti, fatto sdlweinimo inderogabile di m. 3,00.

| distacchi dai confini interni sono cosi deterntina

- ampliamento: m. 5,00 salvo il rispetto dellataiiza di m. 10,00 tra pareti finestrate e pareti di
edifici antistanti anche non finestrate;

- sopraelevazione: rispetto della visuale libeadysil rispetto della distanza di m. 10,00 tragtiar
finestrate e pareti di edifici antistanti anche fiopstrate;

- huova costruzione e demolizione e ricostruziome5,00 salvo il rispetto della distanza di m. 00,0
tra pareti finestrate e pareti di edifici antistatche non finestrate;

Nei casi di ristrutturazione edilizia con demolizéoe contestuale ricostruzione dell'edificio
senza modifiche della sagoma planialtimetrica possessere mantenuti i distacchi esistenti dai
confini interni e stradali.

Dotazione di parcheggi di pertinenza delle costmizpari a mg. 10,00 ogni 100,00 mc. di
volume utile.

Art. 45™
Prescrizioni generali

Nelle zone residenziali, per i fabbricati esistent licenziati/concessionati entro il
24.03.1989 e sprovvisti di garage, € consentitieinoga a tutti i parametri edilizi, la realizzazonh
una autorimessa privata delle dimensioni di mg0@@er ogni appartamento.

Tali interventi dovranno essere eseguiti nel tispdel contesto architettonico del fabbricato
esistente, escludendo l'uso di materiali quali éami lastre di c.a.v. prefabbricati e similari;
dovranno prevedere altresi l'eliminazione, nellacertilizia, di qualsiasi pro-servizio esistenia s
precario che infisso al suolo.

Sara consentito ubicare il nuovo manufatto anot@nfine di proprieta, secondo soluzioni
di costruzione in aderenza o comunione con inténamaloghi da parte del vicino, oppure, in
assenza di questi ultimi, previo accordo sottasccidn firma autenticata, dei confinanti.

Negli edifici esistenti al 21.05.1981, qualora dimostrata l'impossibilita di ricavare vani
tecnici all'interno del fabbricato, e consentitatstruzione di centrali termiche, cabine ENEL,ivan
autoclave ecc., nella misura di mqg. 6,00, in dergatti i parametri edilizi.

Per le deroghe delle distanze minime previsteegaksenti norme in contrasto con il Codice
Civile dovra essere prodotto apposito nulla osta,foma autenticata, da parte dei confinanti.

Negli edifici residenziali sono consentiti appeasenti a carattere precario atti proteggere ed
isolare pertinenze degli alloggi quali balconi,deg portici, ecc., di dimensione in percentuale non
oltre il 10% della superficie utile dell'alloggio @ppartenenza.
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Per il rilascio dell'autorizzazione edilizia € déw un contributo commisurato al costo di
costruzione determinato "una tantum", con una digecalcolata al 60% e moltiplicata al costo di
costruzione previsto per gli edifici residenziali.

Nelle zone residenziali & consentita l'installaegiali pergolati in legno o ferro, nella misura
massima di mqg. 25,00, compresi gli sbalzi, in daragutti i parametri edilizi; i pergolati possono
essere coperti con elementi in tela non plastdicatelle ed essenze arboree..

Sara consentito ubicare il nuovo manufatto a N0 dbppure anche in confine di proprieta,
secondo soluzioni di costruzione in aderenza o ciome con interventi analoghi da parte del
vicino, oppure in assenza di questi ultimi previxa@ado sottoscritto, con firma autenticata, dei
confinanti.

In ogni zona"B" prevista dal P.R.G., € consentita la presentazitinprogetti unitari
comprendenti piu lotti fra loro confinanti, anchiesdperficie inferiore a quella minima di intervent
nonché i lotti frazionati anteriormente alla daéh 211.05.1981, secondo superfici minime edificabili
inferiori a quelle previste dalle presenti normen @ossibilita di essere edificati purché il proget
rispetti tutte le altre prescrizioni del piano dl@l@orme stesse.

Nelle zone B1 inedificate, esterrs perimetro del T.U., poste in fregio alla viataili
principale (strade comunali, provinciali e statabpo inedificabili le fasce di rispetto stradale.
Tali fasce saranno utilizzate per la creaziongalligli sosta pubblici (G3), da realizzarsi a cere
spese del richiedente scomputandone il costo dagli di urbanizzazione primaria, con I'obbligo di
cedere le aree e le opere al Comune.

Nelle zone B1 poste in fregio alla viabilita pripale (strade comunali, provinciali e statali)
€ consentito arretrare la zonizzazione B1, dal¥eassadale interessato, di almeno m. 5,50 a partire
dal limite di proprieta o del corpo stradale comtestuale creazione di stalli di sosta pubblici)}G3
da realizzarsi a cure e spese del richiedente’abhligo di cedere le aree e le opere al Comure. Si
la realizzazione che lo scomputo degli oneri d'aibzazione primaria, dovranno avvenire come
parte eccedente lo standard pubblicoogni caso dovra essere garantita la distanzdéatiéricato
dai nuovi confini di zona

| predetti stalli costituiscono standards e sonugoa@gliabili con le entita previste all’art. 19
delle presenti norme.

Nelle aree perimetrate ai sensi degli artt. 465devranno osservarsi le disposizioni previste
dal piano stralcio di bacino per il rischio idrotmgico emanato dall’Autorita dei Bacini Regionale
Romagnoli.
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Capitolo 9
ZONE DI ESPANSIONE

Art. 46
Compatrti di espansione urbana

Il P.R.G. varante individua i comparti di espangiairbana costituenti gli ambiti nei quali si
dovra procedere attraverso l'intervento preventil@ttuazione delle Previsioni del P.R.G. varant

La cartografia individua dette zone mediante petiazione rossa con retino uniforme e le
previsioni delle diverse destinazioni territoriglbno formulate, in via descrittiva ed in linea di
massima, per la quantificazione delle quote degtidards al successivo articolo 49.

Art. 477
Intervento urbanistico preventivo

L'intervento urbanistico preventivo, eseguibilelam per stralci funzionali, e subordinato
alla approvazione degli strumenti urbanistici preixe, costituiti da:

- Programmi di intervento operativo (P.1.O)
- Piani Urbanistici Attuativi (P.U.A)

- Piani di Espansione Urbana (P.E.U))
- Piani Integrati (P.1.)

- Piani di recupero (P.R))

- Piani Particolareggiati (P.P)

- Piani per gli Insediamenti Produlttivi (P.I.P.)

I Programmi di Intervento Operativo (P.1.O.) s@tiaumenti preventivi comprendenti ambiti
nei quali il Comune procede ad una progettaziotanistica, preliminare e di riferimento, per la
definizione e la successiva attuazione dei Piardabistici Attuativi e dei Piani di Espansione
Urbana, sia di competenza pubblica sia di compatenzata, nonché per il rilascio di concessioni
edilizie riferite ai singoli interventi di iniziata diretta e privata.

Essi individuano I'area o le aree anche non coet@pmprendenti: le previsioni delle zone
di Espansione; quelle destinate allintervento tdiread esse connesse; le infrastrutture di
urbanizzazione primaria e secondaria e i collegaingenllacciamenti generali connessi, anche in
rapporto agli interventi previsti, alle carattedhe fisiche degli edifici e degli spazi aperti,liag
stralci funzionali ed ai tempi di attuazione nonelié natura degli interventi.

Essi coordinano l'azione urbanistica individuarmmtestualmente, nel loro ambito di
riferimento, le aree soggette ad intervento ediliziiretto e quelle sottoposte ad intervento
urbanistico preventivo perimetrato dalla Varianen€rale.

L'individuazione dell'ambito e la progettaziona Bd.O. &€ di competenza comunale e la
loro approvazione da parte del Consiglio ComunaleRdl.O. costituisce una Direttiva, ai sensi del
precedente art. 3.

I Comune, nellambito di validitd della Variantal P.R.G., pu0 assoggettare a
perimetrazione aree che per particolari problemidefjrado o bisognevoli di conversione delle
destinazioni presenti, a Programma di Interventer@jvo (P.1.0.) finalizzato alla individuazione di
comparti per la redazione di Piano di Recupero.jP.R

| Piani Urbanistici Attuativi sono quelli previddalla vigente legislazione statale e regionale
a cui, fatte salve le precisazioni eventualmentearaute nelle presenti norme, si fa riferimentoiper
loro contenuti e per le modalita operative.

Sono individuati nella cartografia della variamfenerale e sono di iniziativa pubblica o
privata.

| Piani Particolareggiati di Espansione Urban& (B.) sono Piani Urbanistici Attuativi che
comprendono modalita operative ed interventi asabiti contestualmente ai Piani Particolareggiati
di iniziativa privata e ai Piani per I'Edilizia Boomica e Popolare (PEEP).
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Nella perimetrazione dei P.U.A. e dei P.E.U. mBvdai P.I.O. dovra essere rispettata
l'utilizzazione territoriale pari a 0,25 mqg./mg.proe da art. 38 della Legge regionale 47/78 e
successive modificazioni.

Art.48
Correlazione dei vari strumenti preventivi

Sulla base delle varie zone previste dalla vagiaggnerale del P.R.G., assoggettate ad
intervento urbanistico preventivo, ed in funzionala previsioni del Programma Pluriennale di
Attuazione (P.P.A.) di cui alle Leggi n. 10/77 €84 che dovra essere redatto successivamente
all'entrata in vigore della presente variante galeeril Comune procedera alla redazione di
programmi di Intervento Operativo (P.l.O.) seconldo disposizioni dei successivi articoli,
procedendo nel contempo all'approvazione del Ppard'Edilizia Economica Popolare (P.E.E.P),
sulla base dei perimetri individuati dal P.1.O. édlividuando i comparti assoggettati alla
progettazione attuativa dei P.U.A. e P.E.U. anchpaite dei privati.

Art. 497
Elenco dei Programmi operativi di intervento e loomntenuti

Di seguito sono indicate sommariamente le singiddstinazioni d’'uso per i piani
particolreggiati e gli insediamenti P.E.E.P. préwsen la variante generale:

Le superfici indicate possono subire modificazioeil’ambito della redazione del P.I.O. in
misura non sostanziale.

EX - P.1.O. di BAGNAROLA 1
contenuto: espansione urbana e riequilibrio detghdards.
Stralci o piani attuativi:  P.P. 30 (P.E.U.)
11/N  (P.E.E.P.)
PIANO INTEGRATO DELLA BAGNAROLA

PIANO INTEGRATO DELLA BAGNAROLA

- Superficie del comparto (St) mq. 108.652

- Superficie fondiaria (S mqg. 51.121

- Destinazione: residenziale (B) mqg. 51.121

- Superficie utile (Su) mqg. 13.376

- Indice di fabbricabilita territoriale (It) mc. 0,336 x mq
- Indice di fabbricabilita fondiaria (1) mc. 0,785 x mq
- Utilizzazione territoriale (Ut) mqg. 0,1¥2mq

- Utilizzazione fondiaria (Uf) mqg. 0,216mq

- Abitanti teorici (AY) n. 382

- Superficie stradale (Ss) mq. 19.97

- Superficie attrezzature comuni e scolastiche )(Gilmg. 4.919

- Superficie verde pubblico (G2) mq. 21.952

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 1104

indici inerenti comparto P.P. n. 30

- Superficie del comparto (St) mq. 77.597

- Superficie fondiaria (Sh) mqg. 37.818

- Destinazione: residenziale (B) mq. 37.818

- Superficie utile (Su) mg. 9.416

- Utilizzazione territoriale (Ut mg. 0,093nq
- Utilizzazione fondiaria (Uf) mqg. 0,249mq
- Superficie stradale (Ss) mq. 19.67

- Superficie attrezzature comuni e scolastiche )(G1lmg. 2.678

- Superficie verde pubblico (G2) mq. 15.141

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 812

38 -



indici inerenti comparto P.E.E.P. n. 11/N

- Superficie del comparto (St) mqg. 31.055

- Superficie fondiaria (S mqg. 13.303

- Destinazione: residenziale (B) mqg. 13.303

- Superficie utile (Su) mg. 3.960

- Utilizzazione territoriale (Ut) mqg. 0,24& mq.
- Utilizzazione fondiaria (Uf) mqg. 0,2976ng.
- Superficie stradale (Ss) mqg. 922

- Superficie attrezzature comuni e scolastiche )(G1lmg. 2.241

- Superficie verde pubblico (G2) mqg. 6.451

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. @87

Realizzazione di un edificio di interesse geneaal@iso palestra di quartiere.
L'attuazione del piano & subordinata alle presonizdi cui all’art. 21A, quinto comma, delle norme
del P.T.C.P. relativamente allarea di camirazione di materiali archeologici o sdignalazione di

rinvenimenti ricadente nel suo perimetro.

- P.1.O. di ZADINA -

contenuto: espansione urbana, riequilibrio deghdards, riqualificazione turistica ed ambientale.

Stralci o piani attuativi:  P.P. 1 (P.E.U.) - (PA)

P.P.n.1
- Superficie del comparto (St) mqg. 40.100
- Superficie fondiaria (S mqg. 11.040
- Destinazione: residenziale (B) mqg. 5.833
turistico- ricettiva ordinariaD4a (D) mqg. 5.157

- Superficie stradale (Ss) mq. 870
- Superficie verde pubblico (G2) mq. 15.350
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 1a24
- Superficie verde privato (Vp) mg. 2.599
- Superficie utile netta realizzabile (Su) mq.  1.440
- Superficie totale netta non residenziale (Sn) . ma5.157
- Superficie rispetto ferroviario (srfy  mq. 0

-P.1.O. di VILLALTA -

contenuto: espansione urbana, riequilibrio deghdards.

Stralci o piani attuativi:  P.P. 28 (P.E.U.)

8/N (P.E.E.P))

P.P.n. 28"
- Superficie del comparto (SY) mqg. 32.493
- Superficie fondiaria (S mqg. 11.443
- Destinazione: residenziale (B) mq. 11.443
- Superficie stradale (Ss) mq. 98.8
- Superficie verde pubblico (G2) mq. 12.666
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mgq. &84
- Superficie utile netta realizzabile (Su) mqg. 3.000
P.E.E.P.n. 8/N
- Superficie del comparto (St) mqg. 4.850
- Superficie fondiaria (S mq. 1.951
- Destinazione: residenziale (B) mqg. 1.951
- Superficie stradale (Ss) mqg. 32.8
- Superficie verde pubblico (G2) maq. 66
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. @O
- Superficie utile netta realizzabile (Su) mqg. 2.000

- P.1.O. di BORELLA -
contenuto: espansione urbana, riequilibrio deghdards.
Stralci o piani attuativi:  P.P. 26 (P.E.U.)

9/N (P.E.E.P)
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Valori S.I.T.

548
1505
5.898
5.157
7.711
5.815
12.808
127
1.440
5.157
226

Valori S.I.T.

493
1144
11.443

2.896

2.666

5.488
3.000

Valori S.I.T.

4.850
931
1.951

1.832

66

1.001
2.000



P.P.n. 26

- Superficie del comparto

- Superficie fondiaria

- Destinazione: residenziale

- Superficie stradale

- Superficie verde pubblico

- Superficie parcheggi pubblici

- Superficie utile netta realizzabile

P.E.E.P.n. 9/N

- Superficie del comparto

- Superficie fondiaria

- Destinazione: residenziale

- Superficie stradale

- Superficie verde pubblico

- Superficie parcheggi pubblici

- Superficie utile netta realizzabile

- P.I.O. di MADONNINA

(St) mq. 10.024
(S mqg. 1.371
(B) mq. 1.371
(Ss) mqg. 696
(G2) mg. 5.247
(G3) mqg. Z73
(Su) mqg. 800

(St) mqg. 8.794
(S mq. 2.118
(B) mq. 2.118
(Ss) mq. 464
(G2) mg. 5.489
(G3) mg. 417
(Su) mq. 533

contenuto: espansione urbana, riequilibrio deghdards.
Stralci o piani attuativi:  P.P. 23 (P.E.U.)

PIANO INTEGRATO DELLA MADONNNINA

P.P.n. 23

- Superficie del comparto

- Superficie fondiaria

- Destinazione: residenziale

- Superficie stradale

- Superficie verde pubblico

- Superficie parcheggi pubblici

- Superficie utile netta realizzabile

PIANO INTEGRATO DELLA MADONNINA

- Superficie del comparto

indici inerenti comparto Convenzionato

- Superficie del comparto

- Superficie fondiaria

- Destinazione: residenziale
commerciale (Dflh)

- Superficie stradale

- Superficie attr. comuni

- Superficie verde pubblico

- Superficie parcheggi pubblici

- Sup. verde di rispetto stradale

- Superficie utile netta realizzabile

(St) mg. 28.606
(S mqg. 8.811
(B) mgq. 8.811
(Ss) mqg. 22.9
(G2) mg. 11.980
(G3) mqg. M8
(Su) mqg. 4.193

(St) mqg. 73.100

(St) mg. 64.806
(ShH) mg. 12.869
(B) mg. 12.788
(D) mq. 328
(Ss) mq. 10.497
(Gl/a) mqg. 6.434
(G2) mqg. 24.099
(G3) mq. 0%
(Vrs) mq3.520
(Su) mdL3.116

indici inerenti aree esterne al comparto convenaion

- Superficie aree

- Superficie “ZONA B1”

- Superficie verde privato

- Superficie “ZONA G” - Verde Pubblico

(St) mqg. 8.294
(Bl) mqg. 3.534

(Vp) ma. 825

(G2) mg. 1.816

- Superficie “ZONA G” - Attrezz. per l'istruzione (G1l/a) maq. 943

- Superficie stradale

-P.1.O. di S.TERESA -

(Ss) mq. 4.17

contenuto: espansione urbana, riequilibrio deghdards.

40-

Valori S.I.T.

02a.
13
1.371
669
5.247
2.737
800

Valori S.I.T.

8.794
mi1
2.118
446
5.489
741
533

Valori S.I.T.

.6P8
8Bl
8.811

2921

1.980

4.894
4.193



Stralci o piani attuativi:  P.P. 22 (P.E.U.)

P.P.n.22 Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 22.852 .882

- Superficie fondiaria (S mqg. 9.478 4718

- Destinazione: residenziale (B) mq. 9.478 9.478

- Superficie stradale (Ss) mg. 58.6 3.650

- Superficie verde pubblico (G2) mqg. 4.709 4.709

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 0 5.015

- Superficie utile netta realizzabile (Su) mq.4.675 4.675

- P.1.O. di VILLAMARINA-MONTE - 1°-
contenuto: riordino edilizio ed ambientale, espamsi urbana, riequilibrio degli standards e
razionalizzazione della viabilita.
Stralci o piani attuativi:  P.P. 20 (P.E.U.)
4/N (P.E.E.P))
P.P.21 (P.E.U)

P.P.n. 20 Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mqg. 30.991 .980
- Superficie fondiaria (S mg. 9.161 161
- Destinazione: residenziale (B) mq. 7.922 7.922
DA4(flg) (D) mqg. 1.239 1.239
- Superficie stradale (Ss) mqg. 38.9 8.940
- Superficie attrezzature comuni (G1/b) mqgl.082 1.082
- Superficie verde pubblico (G2) mq. 8.347 8.347
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. &4 3.461
- Superficie utile netta realizzabile (Su) mq. 4.635 4.635
P.E.E.P. n. 4/N*"" Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 38.542 7.825
- Superficie fondiaria (S mq. 8.669 .6@3
- Destinazione: residenziale (B) mqg. 8.669 8.663
- Superficie stradale (Ss) mq. 4.298 383.
- Superficie verde pubblico (G2) mqg. 20.266 19.475
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 3® 5.304
- Superficie utile netta realizzabile (Su) mq. 5.396 5.396
P.P.n.21 Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mqg. 19.910 9.910
- Superficie fondiaria (S mq. 7.966 .966
- Destinazione: residenziale (B) mq. 6.953 6.953
DA4(flg) (D) mq. 1.013 1.013
- Superficie stradale (Ss) mqg. 258. 3.250
- Superficie verde pubblico (G2) maq. 4171 4171
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 523 4.523
- Superficie utile netta realizzabile (Su) mq. 2.787 2.787
- P.1.O. di SALA -

contenuto: espansione urbana, riequilibrio degindards e razionalizzazione della viabilita.
Stralci o piani attuativi:  P.P. 31 (P.Eﬁ‘.’j'_'
Ex 10/N (P.E.E.P¥*

P.P.n.31 Valori S.I.T.

- Superficie del comparto (St) mq. 51.304 1.933

- Superficie fondiaria (S mqg. 10.646 Uux6

- Destinazione: residenziale (B) mqg. 10.646 10.646
impianti tecnologici (Fla) mq. 152 152
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- Superficie stradale (Ss) mq. 580. 7.554

- Superficie verde pubblico (G2) mq. 27.210 27.845
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 7B 5.716
- Superficie utile netta realizzabile (Su) mq. 4,999 4.999

P.E.E.P. n. 10/N- Ex completamento del P.E.E.P. n. 10
Area Convenzionata:

- Superficie del comparto (St) mq. 14.134
- Superficie fondiaria (S mg. 5.670
- Destinazione: residenziale (B) mq.5.670

- Superficie stradale (Ss) mq. 4.81
- Superficie verde pubblico (G2) mqg. 4.726
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 492
- Superficie utile netta realizzabile (Su) mqg. 3.000

- P.1.O. di CANNUCCETO-
contenuto: espansione e riqualificazione urbeaguilibrio degli standards.
Stralci o piani attuativi:  P.P. 25 (P.E.U.)

7/N (P.E.E.P))

P.P.n.25 Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 7.880 488

- Superficie fondiaria (S mqg. 3.397 339

- Destinazione: residenziale (B) mq. 3.397 397

- Superficie stradale (Ss) mg. 973 1.344

- Superficie verde pubblico (G2) mqg. 2.828 2.829

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 691 916

- Superficie utile netta realizzabile (Su) mq. 1.247 1.247
P.E.E.P.n. 7/N Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mqg. 16.994 6.401

- Superficie fondiaria (S mqg. 3.620 630

- Destinazione: residenziale B) mq. 30 3.620

- Superficie stradale (Ss) mqg. 903 732

- Superficie attrezzature scolastiche (Gla) mql.104 1.104

- Superficie verde pubblico (G2) mg. 9.814 9.392

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 835 1.553

- Superficie utile netta realizzabile (Su) mqg. 1.360 1.360

- P.1.0. di CAPANNAGUZZO-
contenuto: espansione e riqualificazione urbeaguilibrio degli standards.
Stralci o piani attuativi:  P.P. 35 (P.E.U.) stRalci

P.P.n.35 Valori S.I.T.

- Superficie del comparto (St) mq. 25.361 385.

- Superficie fondiaria (S mqg. 4.800 @08

- Destinazione: residenziale (B) mq. 4.800 .8d0

- Superficie stradale (Ss) mqg. 9.84 3.930

- Superficie verde pubblico (G2) mg. 14.809 .809

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 182 1.822

- Superficie utile netta realizzabile (Su) mq. 1.667 1.667
Art. 50

Parametri edilizi

Nei Piani di Espansione Urbana (P.E.U.) e nei iPidnbanistici Attuativi (P.U.A) gl
interventi residenziali sono parametrati ai see$iM. 10.05.1977, all&u(Superficie Utile) come
descritta al puntd\.1.1) dell'art.7 e allaSnr (superficie non residenziale) come descritta aitgu
A1.2.2)
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La Snr (superficie non residenziale) ragguagliata deitoitart. 7 non puo superare il 40 %
dellaSu.

Art. 51
Elementi costitutivi del Programma di Interventop@rativo

Il P.1.O. & uno strumento di inquadramento urkia@di iniziativa pubblica.

II P.I.O. individua le aree da sottoporre a Piddanistico Attuativo, le opere di
urbanizzazione primaria e secondaria - qualoragspmessamente indicate dal PRG - da realizzarsi
in concomitanza alla edificazione, le aree nellaligsi attuera l'intervento edilizio diretto second
qguanto previsto dalle tavole del P.R.G. e daghigati interni, i termini della convenzione attuativ

I Programma di Intervento Operativo definisce gventuali stralci attuativi, le
caratteristiche degli interventi che spettano aauia proprietario e quelle che spettano al Comune
nellambito del P.E.E.P.

In particolare & lo strumento di inquadramentolidaterventi di ristrutturazione edilizia e
urbanistica con eventuale trasposizione di voluste]otti diversi anche se non contigui, per gli
edifici a destinazione non residenziali previstieeone indicate dagli elaborati grafici.

Esso é costituito dai seguenti elaborati:
1) Stato di Fatto:
a) planimetria d'inquadramento delle aree interegsatatta in scala 1:2000;

b) planimetria catastale delle aree oggetto dellVretieto, nella quale devono essere indicati:

- i limiti delle proprieta interessate e relative stjzi;
- l'elenco catastale delle ditte proprietarie.
c) rilievo quotato in scala 1:1000 delle aree intaasslal P.1.O. contenente:

. distanze, altezze, distacchi, accessi ai lotti;

- tracciati delle reti tecnologiche;

- posizioni e classificazione delle essenze arbowrbustive presenti,
- destinazioni d'uso delle unita edilizie interessate

- rilievo quotato in scala 1:200 dei principali edifpreesistenti.

d) documentazione fotografica dettagliata della zodalkinterno.

2) Progetto:

a) planimetrie in scala 1:500 nelle quali devono esswticati:

- stato planimetrico e altimetrico prima e dopotérvento;

- strade, piazze, percorsi carrabili, pedonalicéadbili;

- previsioni urbanistiche planovolumetriche;

- perimetrazione delle aree assoggettate ad imtrvedilizio diretto e di quelle subordinate
all'approvazione di un P.U.A;;

- destinazioni d'uso delle unita edilizie e denpizrra,;

- eventuali utilizzazioni del sottosuolo;

- aree destinate a verde pubblico e/o privato oditazione delle piantumazioni previste e del
trattamento delle superfici;

- aree destinate alla sosta;

- schema distributivo degli impianti tecnologiobnaprese eventuali aree a servizio delle stesse;

- progetto di massima in scala 1:200 di tutti i viuedifici pubblici previsti con intervento
edilizio diretto, con l'identificazione delle deszioni d'uso;

- disciplinare tecnico delle opere di urbanizzagipnmaria e secondaria previste;

- vedute prospettiche, simulazioni grafiche, attmprendere in modo inequivocabile I'assetto
definitivo dell'area dopo l'intervento;

- schema di convenzione attuativa;

- piano particellare d’esproprio.



Art. 52
Approvazione dei programmi di intervento operativo

Gli elaborati del P.1.O. vengono redatti, di norndagli uffici comunali anche secondo
stralci funzionali degli interventi previsti dalita 49 e sottoposti al parere della Commissioneger
Qualita Architettonica ed il Paesaggio .

Il P.1.O. viene adottato dal Consiglio Comunalsuecessivamente approvato dallo stesso
organo con le modalita di cui all’art. 21 della L4¥/78 e successive modificazioni.

Qualora gli elaborati presentati con il P.l.Oguardanti opere pubbliche, siano redatti in
scala 1:100, l'approvazione del P.1.O. da parteCaelsiglio Comunale costituisce perfezionamento
dell'iter di approvazione della/e concessioneliiddirelative e il Dirigente il Settore Competergte
impegnato a rilasciare la/le stessa/e previa sotmsne della eventuale convenzione.

I comparti attuativi previsti dal Programma didniento Operativo costituiscono comparti
edificatori ai sensi dell'art. 23 della Legge 1¥80k successive maodificazioni ed integrazioni e,
pertanto sono assoggettati alle disposizioni delesieno articolo.

Qualora il P.1.O., cosi come approvato dal Consigibmunale, venga attuato senza
modifiche sostanziali, sara sufficiente che il/iogmietario/i dell'area perimetrata dal P.L.O.
sottoscriva/no convenzione per I'attuazione delvisioni in esso contenute.

Art.53
Elementi costitutivi dei P.U.A. e dei P.E.U.

I Piani Urbanistici Attuativi e i Piani di Espanse Urbana sono adottati e approvati
secondo le modalita previste dalla legislazionerig, qualora su proposta dei proprietari dell’'area
perimetrata dal P.1.O. intervengano varianti sastdin

Essi definiscono:

- i caratteri planivolumetrici degli edifici;

- le caratteristiche delle aree scoperte, compregiigumazioni e gli arredi principali;

- le opere di urbanizzazione primaria, ivi compresservizi a rete e le eventuali opere di
urbanizzazione secondaria;

- le principali caratteristiche dimensionali, tecrdahrealizzative degli interventi previsti.

I P.U.A. e i P.E.U. sono costituiti dai seguetdiberati:
1) Stato di Fatto:
a) planimetria catastale dell'area oggetto dell'irgatw, nella quale devono essere indicati:

i limiti delle proprieta interessate e le relatsugperfici;
I'elenco catastale delle ditte proprietarie comdividuazione degli imponibili catastali;

b) rilievo quotato in scala 1:1000 o 1:500 dello stdidatto dell'intero ambito perimetrato dal
Piano, esteso all'intorno circostante per almemdi weetri, contenente:

distanze, altezze, distacchi, accessi ai lotti;
- tracciati delle reti tecnologiche;
posizione e classificazione delle essenze arboaskustive presenti.

¢) documentazione fotografica dettagliata della zodalkintorno.

2) Progetto:
a) planimetrie in scala 1:500 nelle quali devono essmticati:

- stato planimetrico e altimetrico prima e dopetérvento;

- strade, piazze, percorsi pedonali e ciclabili;

- numero, estensione e capacita edificatoria dtiddoro accessi carrabili, ciclabili e pedonali;
- prescrizioni urbanistiche planivolumetriche dgli@te;

- destinazioni d'uso delle unita edilizie e denpi®rra se diverse;

- eventuali utilizzazioni del sottosuolo;

- aree destinate alla sosta;



- sezioni tipo delle strade e delle relative retinologiche;

- progetto di massima e schema distributivo degfianti a rete comprese eventuali cabine
elettriche, stazioni di decompressione del gas, ecc

- tipologie edilizie in scala 1:200 di tutti i nuomanufatti previsti, con l'identificazione delle
destinazioni d'uso e dei materiali costruttivi;

- capitolato computo metrico con le principali ¢atge dimensionali e tecniche delle opere
previste;

- vedute prospettiche, simulazioni grafiche, ptast fotografie di plastici necessarie a
comprendere in modo inequivocabile l'assetto d@ftmdell'area dopo l'intervento;

- individuazione delle unita minime d'interventalei comparti attuativi tempi di realizzazione
degli interventi;

- bozza di convenzione.

- piano particellare d’esproprio.

Art.54
Indirizzi nella Redazione dei P.U.A. e dei P.E.U.

Nella redazione del progetto del P.U.A. e del B.Bovra essere posta particolare cura nella
definizione del rapporto fra l'area interessatingdrvento e l'intorno urbano ancorché non edifica
- | progetti di massima degli edifici, degli spazoperti pubblici e privati dovranno indicare i
materiali per la loro realizzazione e per le finguwcon rilievo ai fini urbanistici ivi compresi le
recinzioni e gli elementi dell'arredo urbano edkfe.

- Le aree scoperte dovranno essere sistemate, pen@lla meta della superficie, con soluzioni
permeabili e con alberi di alto fusto, secondo talaiita di cui all'articolo 27.

- Non é consentita nelle aree cortilizie la costrogidi rimesse, ripostigli ed annessi pertinenziali
anche se realizzati con elementi prefabbricati;

- Nelle aree cortilizie potranno essere sistemathmggi, ai sensi della presente normativa, solo
in ragione di 1/2 della superficie totale;

- Le recinzioni degli edifici residenziali non devosoperare l'altezza di mt. 1,20 ed essere
preferibilmente costituite da siepe viva.

Art.55
Validita dei P.U.A. e dei P.E.U.

| P.U.A. ed i P.E.U. mantengono la loro validigr pin periodo di tempo di dieci anni, dalla
stipula della relativa convenzione, scaduto il guedsi decadono e debbono essere ripresentati.

In via eccezionale i P.U.A. (con esclusione deEPEed i P.E.U. possono essere prorogati
nella loro validita con delibera del Consiglio Camale per un periodo massimo di tre anni, scaduto
il quale essi sono considerati decaduti e debbegere ripresentati.

Art.56°
Varianti ai P.U.A. ed ai P.E.U.

Sono considerate varianti sostanziali ai P.U.Aaeé.E.U. quelle che incidono in modo
significativo e comunque superiore al 10% relatigate ai seguenti componenti:

- perimetrazione delle aree di intervento;

- numero e localizzazione dei lotti;

- previsioni planivolumetriche;

- consistenza e tracciati principali dei percorsebedopere di urbanizzazione;

- variazioni delle categorie funzionali cui fanncerimento le destinazioni d'uso previste per le
unita edilizie.

Non sono considerate varianti quelle che incidsunanodifiche:

- della localizzazione degli edifici;
- dei materiali e delle finiture;
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- della distribuzione dei percorsi orizzontali e i@l e degli accessi;
- delle recinzioni;
- delle destinazioni d'uso comprese nelle aggregafziomionali previste.

Art.57
Attuazione dei P.U.A. e dei P.E.U.

Qualora il comune attribuisca la facolta a privdti attuare le previsioni edificatorie
contenute nei P.U.A. e/o nei P.E.U., gli stessiguto intervenire, purché rappresentino i tre guart
dellintero valore del comparto, in base all'impmlei catastale, addossandosi I'onere economico
derivante dalle espropriazioni delle aree rimanelati destinare all'uso pubblico o ad opere di
urbanizzazione primaria e secondaria.

Art, 580
Distribuzione dei piani di espansione urbana

La variante generale al P.R.G. prevede la segumtitnlazione dei Piani di Espansione
Urbane:

ESPANSIONE | CONVENZIONATO P.E.E.P. P.E.E.P.
ZONA rig mc. ab. % mgq. % mq. ProrrJ;iqe.té Sl?r;gtr:‘(i)cie
mg.
BAGNAROLA 13.376 | 40.128| 29,60 3.960 1 Hny i 1
VILLALTA 5.000 | 15.000 | /1 i 40,0| 2.000| 1.000 1.000
ZADINA 1.440 5.000 | /il 1 1 i i 1
BORELLA 1.333| 4.000 | /1 1 40,0 533 320 213
MADONNINA 17.309 | 51.927 | 75,77 13.116 1 i 1 i
CANNUCCETO 2.607| 7.821 | 52,0 1.360 iy i i 1
VILLAMARINA 12.818 | 38.454 | /I i 42,0 5.396" 2.416 2.980
SALA 9.624 | 28.872 | /Il 1 48,0 4.62& 2.464 2.161
CAPANNAGUZZO 1.667| 5.000 | /I i i 1 1
TOTALE 65.401 |196.202| 28,19 18.436 19,202.554 (42'1289/0) (58',2?22)

Corrispondenti a n. 895 alloggi nel forese e n.a¥®ggi nella fascia a mare per un totale
complessivo di n. 923 alloggi teorici.

Art.59
Tipi Edilizi
Ogni edificio & riconducibile, sulla base di céedstiche determinate dal rapporto che
istituisce con il lotto di pertinenza, dai carattdistributivi, dalle modalita di aggregazione caltri
edifici, dal modo in cui sviluppa il rapporto tra proprie caratteristiche geometriche orizzontali e
verticali, ad uno schema teorico che ne definiacginigolarita e la peculiarita e lo contraddistegu
come tipo edilizio.

Sono quindi stati individuati per convenzionepi ®dilizi elementari e le aggregazioni di
tipi, di seguito descritti, la cui utilizzazionedésposta per le singole zone o sottozone.

Casa singola isolata:
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e guell'edificio, a prevalente carattere residaezinifamiliare, in cui l'altezza delle fronti,
non superiore a due piani fuori terra, risulta méno uguale ai lati della figura geometrica che ne
definisce lI'ingombro planimetrico.

La casa singola isolata presenta di norma distdazaonfini ma puo eventualmente avere
anche un muro perimetrale in aderenza al confihéotte di pertinenza di altra costruzione, avente
le medesime caratteristiche.

Casa Abbinata:

e quell'edificio, a prevalente carattere residagzia cui volumetria mediamente non supera
mc. 2.000,00, che si configura volumetricamenteskorsviluppo delle fronti come un insieme di
due edifici simmetrici o ripetuti, con altezza deftonti e distanza dai confini assimilabili a duel
della casa singola isolata.

Casa a schiera:

e quell'edificio, a prevalente carattere residaeziderivante dall'aggregazione di piu unita
abitative, disposte mediamente su piu piani e dowdit vano scala autonomo, in numero
generalmente superiore a tre, aventi assetti petnicne distributivi uguali o simili, tali comungu
da produrre un organismo edilizio avente carattehie formali e planivolumetriche palesemente
unitarie.

La casa a schiera pud essere di tipo lineare,dguéiaggregazione delle unita abitative
avviene sempre in una direzione generalmente lpralla strada.

La casa a schiera puo essere di tipo composta etaglia, quando l'aggregazione tra le
diverse unita abitative avviene in modo articolatanon direttamente rapportato alla strada piu
prossima, determinando spazi interstiziali ed exantortili.

Edificio a blocco:

e quell'edificio, generalmente di non oltre trarpifuori terra, nella cui configurazione
l'altezza delle fronti € simile o rapportabile ai della figura geometrica che ne definisce I'méyoo
planimetrico. In questo tipo di edificio I'accessaiversi piani o agli appartamenti &€ generalmente
costituito da vani scala centralizzati e da colodingscensori.

Edificio in linea:
e quell'edificio, mediamente di non oltre tre piarori terra, in cui la lunghezza delle fronti
risulta prevalente rispetto ad altri parametriglresto tipo edilizio sono generalmente presenti piu

vani scala posti a distanze regolari, la configiaraz formale delle fronti & unitaria e l'altezza &
omogenea.

Edificio composito:

e quell'edificio costituito da piu corpi di fabbai, variamente composti sia in planimetria che
in altezza, tale comunque da produrre un organgsiiizio unitario e compiuto in tutte le sue parti.

Art 6Oxxxiv
Disposizioni per l'intervento preventivo nelle areéeespansione urbana

Nelle zone di espansione urbana il carico urb@moigdestinato alla residenza e ad attivita
previste quali, direzionali, commerciali, comundugerite nella previsione della variante generale,
uniformemente distribuito sull'area del P.1.O.

1) DESTINAZIONE D'USO

Destinazione d'uso degli edifici € quella previderente residenziale; nelle tipologie a
blocco o in linea &€ ammessa, al piano terra, é&vigione di funzione artigianale di servizio in
ragione non superiore al 20% defladell'edificio complessivo.
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2) QUANTITA DI EDIFICAZIONE

Per il carico urbanistico si fa riferimento all}ab8 ed alla descrizione delle varie zone
riportate negli allegati alla presente normativa.

3) ALTEZZA DEGLI EDIFICI
L'altezza massima consentita per gli edifici ddizeare e stabilita in m. 10,50.

4) LIMITI DI DISTANZA TRA | FABBRICATI

a) la distanza tra pareti finestrate e pareti di ediintistanti anche non finestrate deve essere
maggiore a m. 10,00;

b) é altresi prescritta fra pareti finestrate di eildintistanti la distanza minima pari all'altezedia
fronte del fabbricato piu alto; la norma si applaxdche quando una sola parete sia finestrata,
salvo il caso in cui gli edifici si fronteggino pano sviluppo non superiore a m. 12,00; in tal
caso dovra sempre essere rispettata la distanzaaniti cui al comma precedente;

¢) la distanza minima tra fabbricati tra i quali sidnterposte strade destinate al traffico dei véicol
a motore (con esclusione della viabilitd) debbomwispondere alla larghezza della sede stradale
maggiorata di:

- m. 5,00 per lato, per strade di larghezza fima. &,00;
- m. 7,50 per lato, per strade di larghezza conapirsm. 7,00 e m. 15,00;
- m. 10,00 per lato, per strade di larghezza sapea m. 15,00;

Qualora le distanze tra i fabbricati, come soprenmatate, risultino inferiori all'altezza del
fabbricato piu alto, le distanze stesse sono mag@gidino a raggiungere la misura corrispon-
dente all'altezza;

d) sono ammesse distanze inferiori a quelle indiaapgecedenti punty) ec) nel caso di gruppi di
edifici che formino oggetto di progetti con preuisi planivolumetriche.

Le norme di cui ai precedenti punti si applicanolennei confronti di fabbricati ricadenti in
altre zone omogenee o in aree esterne a quelldatogia!'intervento. In tal caso distanze inferiari
guelle indicate ai precedenti puffj e c) sono ammesse solo ove esiste accordo trascritto tr
proprietari confinanti e ove le strade interposia siano gia previste nelle planimetrie di P.R.G.

5) DISTANZE DAI CONFINI

La distanza dai confini esterni dell'area di imggito, fatte salve le prescrizioni di cui al
precedente punto 4), non potra essere inferioaenadita dell'altezza dell'edificio, con un minimo di
m. 5,00;

Le distanze dai confini interni all'area di intemio sono fissate dallo strumento urbanistico
di esecuzione, nel rispetto del precedente punto 4)

6) SPAZI PUBBLICI PER OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMRIA O SECONDARIA

Nelle previsioni degli strumenti attuativi previenta dotazione di spazi pubblici per opere
di urbanizzazione primaria e secondaria hon dograunque essere inferiore a quella individuata
dagli allegati alla variante generale al P.R.G..

Sono a carico dei soggetti attuatori le cessior@rde corrispondenti ai seguenti standards
calcolati per abitante convenzionale.

Per abitante convenzionale si intende un'unitd §90 mq. diSuovvero ogni 45,00 mc.
di volumetria utile abitabile.

Scuole obbligo Attrezzature interesse Verde atter Parcheggi Totale
comune pubblici
6,00 4,00 16,00 4,00 ,080
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La quantita totale di aree da destinare a spd#ilfmi non potra in ogni caso essere inferiore
ai 30,00 mg/abitante, pur ammettendo una diversiilaizione per le diverse categorie di servizi
nei casi in cui & garantita la compensazione naliito di zone contigue.

Quando il P.1.O. prevede una dotazione degli staisdauperiore a quelli previsti dalla
Legge, finalizzata al riequilibrio delle dotaziadiistandards dei quartieri, I'acquisizione di dettee
awvverra, sulla base del valore agricolo piu redditideterminato dall’U.T.E. di Forli per l'area
interessata, in via preliminare mediante scompuatglidmporti dovuti a titolo di corrispettivo di
urbanizzazione secondaria e, per I'eventuale pastante, acquisito al medesimo prezzo da parte
del Comune.

7) EDIFICABILITA DEGLI SPAZI PUBBLICI

Le aree pubbliche di cui al precedente punto Gpsdificabili secondo gli indici fondiari
previsti, per le diverse destinazioni d'uso, perdee omogene&s" di cui al seguente art. 164.

Le attrezzature pubbliche di proprieta pubblicacsedificabili in aggiunta alle quantita
previste dal precedente articolo 58.

8) EDIFICABILITA PER DESTINAZIONI DIVERSE DALLA RESDENZA

Le aree previste allinterno dei comparti attiaBv destinate a funzioni commerciali,
pubblici esercizi, direzionali, attivita ricreatiwal artigianato di servizio, sono edificabili inskaai
seguenti parametri:

- Uf 0,65 mq. di superficie utile lorda x mqg. di supge fondiaria con dotazione di superficie
accessoria ragguagliata non inferiore al 10% esuperiore al 30%;

- Hf = m. 7,00;

- visuale libera 0,5;

- distanza dai confini interni m. 5,00;

- rapporto di copertura 0,35%;

- dotazione di standards pari a mq. 100,00 per000@\g. di superficie utile lorda di cui mg. 40,00
destinati a parcheggio pubblico e mq. 60,00 a vpudblico.

Art.61°
Modalita di attuazione delle opere di urbanizzazen

Le opere di urbanizzazione primaria e secondaianso progettate a livello esecutivo ed
eseguite, ai sensi della convenzione di cui all%8t dai proprietari singoli od associati attuiatimi
comparti assoggettati a P.E.U. 0 P.U.A.

La realizzazione di dette opere sara regolatgpgasita convenzione che ne stabilira i tempi
ed i modi di attuazione.
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Capitolo 10
Zone produttive

Art.62
Suddivisione delle Zone Produttive

Sono le parti del territorio, anche se parzialreeaot totalmente edificate, destinate ad
insediamenti a prevalente funzione produttiva o tiartigianale, commerciale, direzionale e
turistico.

In ragione della destinazione specifica nellaarag generale sono suddivise in:
e D1: zone per attivita estrattive;

e D2: zone di completamento per funzioni produttiveigo tmanifatturiero, per magazzinag-
gio e deposito di merce all'ingrosd02a" per il deposito e la movimentazione delle
merci €"D2b" per I'attivita portuale;

« D3: zone di espansione per funzioni produttive db tipanifatturiero, per magazzinaggio e
deposito di merce all'ingrosso;

« D4: sottozonéa, b, c, d, e'per attivita turistiche, turistico-ricettiva ordina o specialistica e
per funzioni correlate;

« D4: sottozone"f, g, h, i" per attivita direzionali, finanziarie, assicurajvricreative,
professionali, sanitarie di servizio, attivita cuili, commerciali, pubblici esercizi ed
artigianato di servizio;

« D5: sottozonéa, b, c, d, e'per attivita di riqualificazione turistica.

Art.63
Zona per attivita estrattive "D1"

La zona per attivita estrattive riguarda l'amlaissoggettato al Piano per Attivita Estrattive
(P.A.E.) di cui alla Legge regionale n. 17/91 ecassive modificazioni ed integrazioni.

Il Piano per le Attivita Estrattive € adottato &gprovato in conformita ed adeguamento al
Piano Infraregionale per le Attivita Estrattivel(R.E.).

A livello comunale, pertanto, si fa riferimentdaahormativa contenuta nel predetto piano,
fermo restando che negli edifici compresi nell'amkielle zone adibite a fornace, piazzale di
deposito e manovra possono essere depositati e emmalizzati prodotti per I'edilizia, utilizzando
una superficie non superiore al 30% di quella estst sia per quanto riguarda la superficie utile
lorda di cui all'art.7 punté.4.1) sia per quanto riguarda quella relativa a depasiielo aperto.

Art.64
Zone "D2 e D3"

Tali zone sono destinate all'insediamento di eidifiattrezzature produttive per l'artigianato
e per la piccola industria. E inoltre consentiastallazione di laboratori di ricerca, magazzini d
merce all'ingrosso, silos, rimesse, uffici e mostomnessi all'attivitd di produzione industriale,
nonché di edifici ed attrezzature a carattere aiive e sociale al servizio degli addetti all'inttiss

Non & consentito l'insediamento di industrie necili qualsiasi tipo e natura, nonché lo
scarico in fogna di acque e rifiuti nocivi agli &iti o all'agricoltura.

E ammessa la costruzione di un alloggio, per ¢mto a servizio dell'attivita produttiva,
con superficie utile netta massima non superiameall10,00, da computarsi all'interno dell'indice
massimoUf concesso. L'alloggio con superficie utile non sigpe ai mg. 90,00 & considerato
alloggio di servizio all'attivita produttiva ai firdella esenzione dagli oneri di cui alla Legge
10/1977.
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Art.65
Interventi edilizi nelle zone produttive "D2 e D3"

Le zone produttiveéD2" di completamento sono assoggettate ad intervatiliaie diretto;
le zone"D3" sono assoggettate ad intervento attuativo prexenti

INTERVENTO EDILIZIO DIRETTO
Gli interventi diretti ammessi nelle zone prodwgtiD2" sono :

- manutenzione straordinaria;

- restauro e risanamento conservativo;
- ristrutturazione edilizia;

- adeguamento funzionale;

- ampliamento;

- demolizione e ricostruzione;

- nuova costruzione .

INTERVENTO EDILIZIO PREVENTIVO

In base alle previsione della Variante Generale.RIG., gli interventi nei comparti destinati
a zond'D3" si attuano attraverso i seguenti strumenti:

a) Piani Particolareggiati di iniziativa pubblica gddvata, qualora previsti in sede di redazione
della Variante Generale.

b) Piani di Recupero di iniziativa privata, di cuitaoli V e VI della Legge regionale 07.12.1978,
n. 47 e successive modificazioni ed integraziothiaktitolo 1V della Legge 05.08.1978 n. 457,

Art.66
Parametri edilizi delle zone "D2" e "D3"

Il parametro edilizio utilizzato per le zone dii @l presente articolo é l'unita di Superficie
Utile Lorda(Sul), di cui al puntA.4.1)dell'art. 7, espresso in mq..

Art, 679
Prescrizioni generali per gli interventi nelle zormgroduttive di completamento "D2"

Nell'ambito delle zone produttive di completamel#cseguenti prescrizioni costituiscono
norme vincolanti, l'osservanza delle quali deveeesgarantita nella formulazione del progetto e
verificata in sede di rilascio della concessionifizal, fatto salvo quanto diversamente disposto pe
casi particolari espressi nei successivi articoli:

- Le distanze rispetto alla sede stradale sonermdgtate in base agli allineamenti
preesistenti, fatti salvi i minimi inderogabili di. 3,00 nel caso di ampliamenti, e di m. 5,00 @si ¢
di demolizione e ricostruzione o nuova costruzione;

- | distacchi dai confini sono cosi determinati:

a) ampliamento: m. 5,00, salvo il rispetto della dige di m. 10,00 tra pareti finestrate e pareti di
edifici antistanti anche non finestrate, destinfii residenza;

b) sopraelevazione: rispetto della visuale libera Rs%$Alvo il rispetto della distanza di m. 10,00
tra pareti finestrate e pareti di edifici antistaiche non finestrate, destinati alla residenza,;

€) nuova costruzione nonché demolizione e ricostrizion 5,00, salvo il rispetto della distanza di
m. 10,00 tra pareti finestrate e pareti di edifiatistanti anche non finestrate, destinati alla
residenza;

d) nel caso di lotto contiguo libero a destinaziorgdenziale, per I'ampliamento e la sopraeleva-
zione si dovra osservare un distacco minimo di 00;5

- Nei casi di ristrutturazione edilizia con derm@ine e contestuale ricostruzione senza
modifiche della sagoma planialtimetrica e delle rape finestrate possono essere mantenuti i
distacchi esistenti dai confini interni e stradali.
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- Il 30% dell'area scoperta dovra essere codlitdi materiale vegetale permeabile e
preferibilmente ubicata perimetralmente al lottdira di costituire, con la piantumazione di esgenz
arboree nella misura di una pianta ogni metri 1,0)0@ cortina di verde alberato;

- Le recinzioni lungo le strade ed i confini imgrpotranno avere altezza massima di m.
2,00, dovranno essere realizzate con materialgeh@ntiscano la trasparenza visiva e pertanto, con
esclusione di murature piene per altezze supegion. 1,00; nei tratti prospicienti le intersezioni
stradali dovra essere garantita la massima perfitaalisiva,;

- I nuovi accessi stradali, destinati al transit@autoveicoli pesanti, dovranno essere arretrati
dal filo delle recinzioni su strada pubblica di%00;

- Nei casi di nuova costruzione o demolizioneoesiruzione la dotazione di parcheggi di
pertinenza alle costruzioni di cui alla Legge 1#20Art. 41 sexies, € calcolato in ragione di maq.
10,00 x mg. 100 di vani con altezza superiore 8,00, e mg. 10,00 x mc. 100,00 dei restanti vani;

- E ammesso lintervento diretto mediante progettitario qualora si prendano in esame 2
lotti contigui;

- La superficie minima di intervento e quella wviduata nelle tavole di P.R.G. nei limiti di
zona e dei confini di proprieta, fermo restanddrazionamento delle aree in data antecedente
'01.01.1998.

- Nelle zone D2 poste in fregio alla viabilita pripale (strade comunali, provinciali e
statali) & consentito arretrare la zonizzazione d2®,asse stradale interessato, di almeno m. &,50
partire dal limite di proprieta o del corpo stradabn contestuale creazione di stalli di sosta lxibb
(G3), da realizzarsi a cure e spese del richiedeotel’obbligo di cedere le aree e le opere al
Comune. Sia la realizzazione che lo scomputo degdiri d’'urbanizzazione primaria, dovranno
avvenire come parte eccedente lo standard publticogni caso dovra essere garantita la distanza
del fabbricato dai nuovi confini di zona.

- La zona contrassegnata con |l simbo®™< deve rispettare le seguenti limitazioni:

- altezza delle fronti parikif ml.8,50;

- la quota del pavimento fino a + ml. 1,00 rispest@uota del marciapiede;

- Uso consentito: commercio ittico, & escluso laizeatione dell’alloggio come previsto
dall'art.64.

Art 68xxxvii
Zona "D2" inserita nel tessuto urbano turistico a are della ferrovia.

Il presente ambito comprende le aree produttivezigimmente o totalmente edificate
zonizzate"D2", ovvero le aree inedificate con la medesima z@zione, poste a mare della linea
ferroviaria.

In dette zone & escluso l'insediamento di attiwitalubri di prima classe ed, all'interno
dellattivita artigianale, il 60% della superfidigile lorda pud essere destinato ad attivita dodép,
magazzinaggio e di commercio all'ingrosso.

Gli interventi diretti ammessi sono i seguenti:

- manutenzione ordinaria e straordinaria;

- adeguamento igienico-sanitario e funzionale;
- ampliamento;

- restauro e risanamento conservativo;

- ristrutturazione edilizia;

- demolizione e ricostruzione;

- demolizione senza ricostruzione;

- nuova costruzione;

L'intervento dovra rispettare i seguenti parameiiizi ed urbanistici:
- superficie coperta massima 60%;
- utilizzazione fondiaria massima 90%;
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- Hf=m9,50.

Per gli edifici esistenti, eccedenti i predettirgraetri, &€ consentito il solo intervento di
adeguamento igienico-sanitario e funzionale.

Qualora l'intervento riunisca piu di due unitaliedd, ovvero riguardi comparti perimetrati,
anche successivamente all'approvazione dalla targanerale, scaturenti da proposte di intervento
sia di iniziativa privata che pubblica, & obbligatd'intervento di ristrutturazione edilizia previ
redazione del piano di recupero ex legge 457/78.

Il Piano di Recupero dovra attenersi alle diretfiveviste al successivo art. 74, in ordine alla
redazione dei piani particolareggiati.
Art. 68 bis
Zona "D2a" — Zona di deposito e movimentazione mierc

In tale zona é consentito il deposito e la movitaeione a cielo aperto di merci di tipo non
inquinante e e convenientemente imballate ed astedta

L'area interessata dovra essere sistemata compatazioni che consentano una sufficiente
permeabilita per almeno il 50% della superficietipetralmente dovranno essere posti a dimora
essenze arboree atte a costituire una cortinanuenti

Art. 68 ter
Zona "D2b" — Zona di completamento per la cantietisa navale

In tale zona il piano individua le attivita perdantieristica navale. Il piano si attua mediante
intervento diretto sul singolo lotto, previa preseione di progetto unitario relativo alle recingio
ed all'arredo urbano di comparto, secondo i segimrgiti e prescrizioni:

Uf: = 0,90 mg./maq.
H=m. 12,00

L’edificazione in ampliamento a strutture esisteidvra mantenere le seguenti distanze
minime:
nel comparto A: m. 4,00 da Via Magrini;
nel comparto B: m. 4,00 dall’accesso carrabileostéinte e m. 10,00 da Via Toscanelli.

Le distanze dai confini interni saranno detern@rdsl rapporto di visuale libera W = 0,25; é
consentita I'edificazione in confine qualora sidoamulati progetti di intervento unitari tra i lott
interessati o sia acquisito il parere dei confinant

Art 69xxxviii
Zona "D2" inserita nel tessuto urbano del foreseraonte della ferrovia

Il presente ambito riguarda le zolB2" produttive parzialmente o totalmente edificate,
ovvero le aree inedificate, poste nel forese a endetla linea ferroviaria.

In dette zone e escluso l'insediamento di attivitéive e pericolose; all'interno della attivita
artigianale il 30% della superficie utile lorda pwssere destinato ad attivita di deposito,
magazzinaggio e di commercio all'ingrosso.

Gli interventi diretti ammessi sono i seguenti:

- manutenzione ordinaria e straordinaria;

- adeguamento igienico-sanitario e funzione;
- ampliamento;

- restauro e risanamento conservativo;

- ristrutturazione edilizia;

- demolizione e ricostruzione;

- demolizione senza ricostruzione;

- nuova costruzione;

L'intervento dovra rispettare i seguenti parameiiizi ed urbanistici:

- superficie coperta massima 60%;
- utilizzazione fondiaria massima 90%;
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- Hf=m.9,50.

Per gli edifici esistenti eccedenti i predetti graetri € consentito il solo intervento di
adeguamento igienico-sanitario e funzionale.

Qualora l'intervento riunisca piu di due unitaliedi, ovvero comparti perimetrati, anche
successivamente all'approvazione dalla variantergém scaturenti da proposte di intervento sia di
iniziativa prvata che pubblica, e obbligatoriotéirvento di ristrutturazione edilizia previa redas
del piano di recupero ex legge 457/78.

Il Piano di recupero dovra attenersi alle diretiveviste al successivo art. 74 in ordine alla
redazione dei piani particolareggiati.

Art.70
Ristrutturazione urbanistica attraverso piani di cepero

I Comune, successivamente all'approvazione ded#ldante generale al P.R.G., puo
individuare dei comparti di zond®2", che per particolare stato di degrado ovvero peessita di
conversione delle destinazioni di zona, siano agsit@fi a ristrutturazione urbanistica attraverso
piano di recupero ai sensi della legge 457/78.

L'intervento di ristrutturazione urbanistica € aessp come intervento indiretto, subordinato
all'approvazione di un Programma di Intervento @peo (P.1.O.).

Il P.I.O. individuera le unita minime d'intervendiretto e gli eventuali comparti soggetti a
Piani urbanistici attuativi, definira le destinazial'uso e i parametri edilizi ed urbanistici clii g
interventi dovranno fare riferimento qualora nodigati nelle Tavole di PRG.

Il P.1.O. indichera inoltre gli indirizzi per lapgettazione degli interventi ai sensi dell'art. 74
delle presenti N.T.A.

Art. 71
Zone produttive di espansione "D3"

L'intervento nelle zone produttive di espansitib8" & subordinato all'approvazione di un
Piano Urbanistico Attuativo di iniziativa pubblicadi un Piano per gli Insediamenti Produlttivi.

Il Piano Urbanistico Attuativo individuera le opedi urbanizzazione primaria e secondaria,
definira le tipologie e le modalita insediative,comparti e/o i lotti minimi d'intervento, le
destinazioni d'uso ammesse, le opere di urbanizazorimaria e secondaria nonché gli eventuali
stralci esecutivi. Esso definira inoltre i terimiiella convenzione.

Art.72
Standards urbanistici nella zona "D3"

Le dotazioni minime delle aree per spazi pubblituao attivita collettive, verde e parcheggio, sono
articolate in relazione alle destinazioni d'usovigte e fanno riferimento a quelle previste &ll'ad.

Art, 73700
Destinazioni d'uso nelle zone "D3"

Le zone"D3" sono riservate al nuovo insediamento di attivitprdduzione artigianale e
piccola - industria, deposito magazzinaggio, conaimeall'ingrosso.

Nelle zone'D3" la presenza di attivita di deposito, magazzinaggionmercio all'ingrosso e
consentita fino ad un massimo del 40% della superfondiaria.

In sede di redazione del Piano per gli Insediammduttivi o del Piano Urbanistico
attuativo di iniziativa pubblica, redatto secondonhodalita indicate all'articolo seguente, possono
essere previste quote non superiori al 10% di $icewutile lorda da destinarsi ad artigianato di
servizio.

Le zone “D3 — DOTAZIONE ECOLOGICA” non concorrontbeaformazione della capacita
edificatoria del comparto; sono destinate a vastantinazione delle acque piovane, devono essere
sistemate a verde privato e/o pubblico. Nel castirvengano destinate a verde pubblico, lo stesso,
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sara previsto in aggiunta al verde pubblico (saeshdli legge) da individuarsi internamente al
comparto di espansione.

Art. 74%
Direttiva per la redazione dei piani urbanisticitatativi in zona "D3"
e dei piani di recupero

Il Piano Urbanistico Attuativo fara riferimentoseguenti parametri urbanistici ed edilizi:
- lungo le strade verra predisposta una fasciaediler con essenze alberate piantumate con un
interasse di 15,00 m;

- il 50% delle aree destinate a parcheggio pubbtioora essere organizzata con stalli della
dimensione sufficiente a consentire la sosta @gegbarticolati;

- il lotto minimo avra dimensione non inferiore54i0,00 mq.;
- il tipo edilizio previsto € il capannone, reakta anche in forma abbinata o a schiera;

- la superficie coperta massima di ciascun edifima puo essere superiore al 60% della superficie
fondiaria del lotto di pertinenza;

- I'altezza massima degli edifici non puod superane 9,50 ;

- l'utilizzazione territoriale non potra superarg.m,50 di Superficie Utile LordéSul) per mqg. di
Superficie Territoriale;

- allinterno di ciascun capannone e possibileel@izzazione di un alloggio per il custode della
dimensione massima di mg. 110 di superficie utile;

- l'allineamento degli edifici lungo le strade sarhogeneo e la distanza degli edifici dal limitdade
strada non potra essere inferiore a m. 8,00;

- le recinzioni lungo le strade avranno altezzasimaa di m. 2,00 e saranno realizzate con materiali
che garantiscano la trasparenza visiva e, pertaoto,esclusione di murature piene per altezze
superiori a m. 1,20;

- 1 parcheggi previsti ai sensi dell'art. 41 sexdeia Legge 1150/42, calcolati come al precedente
articolo 16, dovranno essere collocati, per unatajuh almeno un terzo, in continuita con i
parcheggi pubblici secondo le dotazioni minime @tevo, in alternativa, in prossimita degli
accessi di ciascun lotto.
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Capitolo 11
STRUTTURE TURISTICO RICETTIVE E LORO RIQUALIFICAZIO NE

Art. 754
Finalita dell'intervento nelle attivita turistico-icettiva e loro riqualificazione

E obiettivo del presente capitolo promuovere emkrivare il recupero della potenzialita
turistico-ricettiva delle strutture esistenti, fizaato alla riqualificazione dell'attivita alberigha.

La presente normativa tende pertanto ad operaeguenti interventi: riqualificazione del
sistema ricettivo-alberghiero; diversificazione d@dtema ricettivo-alberghiero; riuso e valorizza-
zione delle aree scoperte, siano esse destinatei@lialificazione turistica ovvero pertinenziali d
edifici ricettivi esistenti; trasformazioni e rea@rp attraverso interventi unitari nellambito della
destinazione turistico-ricettiva.

Sono inoltre previsti strumenti preventivi pubbkcprivati finalizzati al recupero di aree ed
alla loro valorizzazione nel contesto della rigii@dizione turistica.

Ai fini della conservazione e della tutela delrpabnio ricettivo, in quanto rispondente alle
finalita di pubblico interesse e della utilita saej, le strutture alberghiere aventi capacita tiieet
non inferiori a venti camere, salvo quanto dispadtsuccessivo capitolo 13, sono vincolate alla
specifica destinazione d'uso ai sensi dell'arteBad_egge 17.05.1983, n. 217 e dell'art. 1 della
Legge regionale 09.04.1990, n. 28.

La realizzazione di strutture destinate alla rexsih turistica alberghiera non e consentita su
immobili od aree poste in fregio a Viale G. Cardunei casi di aree poste su piu strade é suffieien
per I'applicazione della presente disposizione ghdato del perimetro faccia fronte su Viale G.
Carducci.

Art. 76
Zonizzazione

Le presenti norme si applicano alle zéB&la" nelle quali sono individuati gli edifici e le
aree destinate ad attivita turistico ricettive engre, intendendo comprese nella fattispecie quelle
indicate nel successivo art. 77.

Sono altresi applicabili alle zoriB5" qualora le stesse siano collegate, attraverscefirog
unitari o piani di recupero, ad interventi su gt turistico-ricettive.

E infatti possibile prevedere che possano essweriie nell'ambito turistico-ricettivo,
proprio delle zonizzazioni delle strutture albesghipropriamente dette, le af®5” , stante la loro
spiccata vocazione alla riqualificazione turistinanché le piccole pensioni che possono rientrare,
attraverso piani di recupero, nel circuito turigtidgcettivo (dependance, aggregazione all'unita
ricettiva, demolizione per ricavare aree di rigedizione, parcheggi ecc.).

Art. 77
Definizioni
Con il presente articolo si intende recepire quatigciplinato dalla legge Regionale n. 16
del 28 luglio 2004 e da quanto disciplinato dakditskrazione della Giunta Regionale n. 916 del 25

giugno 2007 “L.R. 16/04 — art.3, comma 2 — Approwae degli standard strutturali e dei requisiti di
esercizio per l'autorizzazione e la classificazide#e strutture ricettive alberghiere”.

La realizzazione o trasformazione di edifici conZione di residenza turistica-alberghiera e
sottoposta obbligatoriamente a convenzione ai st=ils delibera del consiglio comunale n. 63 del
20-09-2002, al fine di regolarne la fruizione ttidg, la dotazione dei servizi e la non frazioritbil
delle unita ricettive.

- Spazi di gestione:

sono costituiti da vani posti al servizio delldth ricettiva e correlati alla sua consistenza: i
vani destinati a camere per il personale di seyvimin possono superare il rapporto dell' 8% con la
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superficie di pernottamento; l'alloggio del gestargroprietario della struttura non pud essere
superiore a mg. 90,00 di superficie utile netta.

- Superfetazioni:

sono costituite da manufatti che, essendo in astatircon l'organismo originale e col suo
organico sviluppo, costituiscono danno per la dar®rganizzazione degli spazi liberi, per il
miglioramento delle condizioni igieniche ed amba&intdell'edificio o per il pubblico decoro,
comprendendo anche i manufatti che, con caratie®apo per la consistenza delle strutture e non
assimilabili nelle funzioni all'edificio principaleoccupino totalmente o parzialmente aree
originariamente libere.

- Unita ricettiva per residenza turistica alberghiera

Negli interventi su edifici esistenti riconducibdlla ristrutturazione le dimensioni delle
unita ricettive possono fluttuare in pit od in meti@ana quota pari al 10%.

- Servizi generali delle residenze turistico albigage:

| servizi generali della struttura turistico-riced devono essere ricavati in locali
preferibilmente al piano terra o piano sopraelewaitovranno essere dimensionati in relazione al
numero delle unita ricettive ed articolati organieste in funzione all'uso.

- Pensioni dismesse:

sono gli esercizi ricettivi attualmente privi diigita in quanto economicamente ingestibili o
privi di vincolo alberghiero a norma della Leggagiomale n. 28/90; possono riacquistare una
valenza turistico-ricettiva attraverso l'aggregagiocon strutture turistico-ricettive funzionanti
mediante piani unitari e piani di recupero. Gleiventi possono riguardare:

- piano unitario finalizzato al recupero dell'ediifi dismesso da destinarsi a dependance delliedific
principale;

- piano unitario finalizzato alla demolizione datlificio dismesso e recupero dell'area di sedinme pe
servizi di riqualificazione dell'edificio principal(parcheggqi, attivita ricreative e sportive);

- piano di recupero finalizzato alla aggregazioakveblume dell'edificio dismesso, in ampliamento o
demolizione e ricostruzione, I'edificio principalenché recupero dell'area di sedime, derivante dall
demolizione dell'edificio dismesso, per serviziridjualificazione della nuova struttura (parcheggi,
attivita ricreative e sportive).

- aree di riqualificazione turistica e/o supportwidtico-alberghiero: concernono le zotigs"; la
zonizzazione della variante al P.R.G. individua sgeedestinazioni nelle aree o edifici in cui e
prevista la realizzazione di strutture, anche edlifirie, per la riqualificazione degli edifici diestti

ad attivita turistico-ricettive mediante parchegmirco giochi, attrezzature sportive, verde atatr

e quant'altro assimilabile.

Art. 78
Classificazione delle zone turistico ricettive g ordinario, specialistico
e per le attivita correlate

La variante generale al Piano individua, alle kana zonizzazione in scala 1:2000, le aree,
di norma edificate, destinate alle strutture tigisticettive con la zonizzaziori®4" e la seguente
suddivisione in sottozone:

- "D4a": zona turistico ricettiva ordinaria;

- "D4b": zona ricettiva ordinaria o specialistica in amBAg;

- "D4c": zona ricettiva ordinaria o specialistica ed atdiviorrelate in ambiti "B(P.P. n.4)e "D"
(P.P. n.13)

- "D4d": zona ricettiva specialistica in ambito "C";

- "D4e": zona ricettiva all'aperto: campeggi.
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Capitolo 12

INTERVENTI EDIFICATORI E DESTINAZIONI COMPATIBILIC  ON LA
ZONIZZAZIONE "D4a"

Art.79
Utilizzazione ed attivita compatibili con la zon®4a"

Sono considerati compatibili, con le aree zonizatl attivita turistico-ricettiva e di
riqualificazione turistica, i seguenti usi deglagpscoperti:

- corti e giardini;

- soggiorni all'aperto integrati con ambienti imier
- attivita ricreative e di intrattenimento;

- attivita sportive e per la salute del corpo;

- spazi pertinenziali di sosta e parcheggio;

- attivita per lo svago ed il tempo libero;

- spazi pertinenziali di bar e colazione;

- solarium.

Sono considerati incompatibili, con le aree desénad attivita turistico-ricettive e di
riqualificazione turistica, i seguenti usi deglagpscoperti:

- discariche;

- depositi di materiali indecorosi;

- lavorazioni industriali ed artigianali insalubri;

- accampamenti e campeggi;

- attivita commerciali;

- attivita direzionali;

- pertinenze esterne per attivita danzante;

- ricovero di animali utilizzati per il tempo libzle sport equestri;
- movimentazione del terreno.

Art. 80
Utilizzazione dei manufatti edilizi esistenti o duovo impianto compatibili con l'attivita
turistico-ricettiva e di riqualificazione turistica

Sono compatibili, con I'attivita turistico-ricatéi e di riqualificazione turistica, i seguenti usi
dei manufatti esistenti e di nuovo impianto, cofirtetazioni previsti dalle successive norme:

- attivita turistico ricettiva espletata in struttualberghiere, motels, villaggi albergo, residenze
turistico-alberghiere, case per ferie ed ostellilpgyioventu;

- attivita integrative e connesse alla primariaziane turistica quali: sportive e per la salute del
corpo, ricreative e di intrattenimento ospiti, dago e per il tempo libero, pubblici esercizi set
preesistenti all'entrata in vigore delle preseatnme.

Sono considerate incompatibili, con Il'attivitaigtico-ricettiva e di riqualificazione turistica,
i seguenti usi:

- residenza permanente e stagionale;

- attivita industriale ed artigianali anche di seiy,

- pubblici esercizi, attivita commerciali e di dejio;
- sedi associative ed attivita terziarie;

- attivita agrituristiche.
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Art. 81
Edificabilita nelle zone turistico-ricettive e diqualificazione turistica

Ogni edificio insistente nella zona turistico-tidga ovvero nelle zone di riqualificazione
turistica, asservisce una unita di intervento paguella esistente alla data di adozione dellecptes
norme.

Ogni ulteriore edificazione, qualora ammissibile sensi della presente normativa, é
possibile previa verifica della edificazione gidstente a far data dal 30.10.70; tale verifica e
vincolante per l'intera unita di intervento.

Art.82
Interventi edilizi ammissibili

Gli interventi ammessi nelle zone turistico-riogttsono:
- manutenzione straordinaria;
- restauro e risanamento conservativo;
- ristrutturazione edilizia;
- recupero edilizio con adeguamento igienico-funale;
- ampliamento di servizi;
- incremento del pernottamento;
- demolizione e ricostruzione;
- ristrutturazione urbanistica;
- demolizione senza ricostruzione;

Gli interventi ammessi nelle zone di riqualificazé turistica o di supporto turistico sono
connessi a quelli delle zone turistico-ricettivediaate:

- programma di riqualificazione aziendale;
- piani unitari di intervento.

Art. 83
Interventi preventivi ed interventi diretti

In base alle previsioni della variante Generale.R.G. gli interventi nelle zone destinate ad
attivita turistico-ricettive, eventualmente conrnea#la riqualificazione turistica ed al supporto
turistico, si attuano attraverso gli strumenti tire preventivi individuati ai precedenti articélie 6.

Inoltre sono previsti i seguenti interventi dirgpecifici:

a) concessione onerosa in attuazione di piano uaitiiintervento;
b) concessione onerosa in attuazione al programmaqudilificazione aziendale;

Gli interventi di cui sopra sono comunque sottdipad atto unilaterale d'obbligo per quanto
attiene la destinazione d'uso.

Art.84""
Prescrizioni generali

Le seguenti prescrizioni costituiscono norme vianb, I'osservanza delle quali deve essere
garantita nella formulazione del progetto e vediiicin sede di rilascio della concessione edilizia,
fatto salvo quanto diversamente disposto per casicplari di cui ai successivi articoli, e ad
esclusione degli interventi eseguibili ai sensi’'aetl 86 delle presenti norme.

La distanza dalle strade €& determinata, all'ictedei centri abitati, sulla base degli
allineamenti preesistenti costituiti da un insie(isolato) di edifici allineati senza soluzione di
continuita; mentre nei casi di nuova costruzioneéemolizione e ricostruzione e fissata ad un
minimo di m. 5,00;

distanza dalle strade, nei soli casi di ampliamento 3,00, ovvero secondo allineamenti
preesistenti costituiti da una serie (isolato)difiel allineati senza soluzione di continuita.
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- distanza dai confini interni o di zona m. 5,86j soli casi di ampliamento, con rapporto di
visuale libera per i soli confini laterali non infere ad 1/3, e con possibilita, mediante progetto
unitario tra proprieta confi-nanti, di realizzazéim aderenza fino a tutto il primo piano;

- distanza minima tra pareti finestrate e pareéidifici antistanti (anche non finestrate), nei
soli casi di ampliamento: m. 10,00

- superficie coperta massima 60 % salvo lo stefatth preesistente;

- limite massimo di altezza non superiore a gogitani oltre il piano terra o rialzato salvo
lo stato di fatto preesistente;

- dotazione di parcheggi, coperti o scoperti, a@flisura fissata dall’art. 16 In termini di
areazione permanente e superficie finestrata, @autorimesse sotterranee saranno prescrittive le
disposizioni contenute nei pareri VV.F e AUSL_ARPA;

- riqualificazione delle aree/spazi liberi, ricéivall'interno dell'unita di intervento, anche
con la rimozione delle superfetazioni, mediantdol®@ organizzazione come spazi di soggiorno
all'aperto riservati al servizio comune degli asgibme verde, per attivita ricreative, sportivelie
svago; tali spazi, il piu possibile aggregati tweol con esclusione quindi dei resedi e dei distacc
minimi, dovranno raggiungere la soglia minima di.mg00 per mqg. 4,00 di superficie di
pernottamento e potranno essere dotati di apprestameggieri stagionali quali : tensostrutture e
gazebo della superficie massima del 30% di quelthoadita agli ospiti ;

- allinterno dell'unita di intervento la sisteria®e delle aree libere a terra, con la realizza-
zione di impianti sportivi, per lo svago e per tavita ricreative, non deve intaccare la dotazione
preesistente di parcheggi interni fatto salvo fledmento in base alle presenti norme di corrispon-
denti aree per l'uso di specie;

- la realizzazione di piscine, con servizi di pehza allinterno dell'area di intervento,
dovra prevedere una superficie di specchio d'acljildmeno mq. 60,00; superfici inferiori sono
ammesse esclusivamente per vasche idromassaggi;

- interventi parziali di ristrutturazione, amplianto, ripristini o sopraelevazioni, debbono
prevedere I'adeguamento ed il recupero di tuttospetti esterni dell'edificio, finalizzati a gatae
un complesso organico ed omogeneo di finitureedlivformale e decorativo.

Art.85*"
Ristrutturazione edilizia di strutture ricettive berghiere

Riguarda lintervento rivolto, nel rispetto delkestinazione d'uso, della volumetria ed
altezza preesistenti, a trasformare I'organismbzediesistente mediante un insieme sistematico di
opere tendente al miglioramento dello schema Higirio ed alla usabilita degli spazi, nonché alla
modifica, sostituzione e ripristino di parti sturtili e di impianti tecnologici.

L'intervento puo prevedere, restando invariataujgedficie di pernottamento, la possibilita
di utilizzare a servizio spazi preesistenti postiad piano seminterrato sia al piano sottotettocipé
di caratteristiche compatibili con l'intervento yisgo.

Dotazione di spazi di servizio destinati agli ospitragione del rapporto fisso minimo di
1,3/1 con gli spazi di pernottamento; il predetpporto pud oscillare, per ragioni progettuali, in
quantita non superiori al 2%;

Art.86™"
Recupero edilizio con adeguamento igienico funzidéean strutture ricettive alberghiere

Questo intervento consente, oltre a quanto peat precedente art. 85, la possibilita di
ampliamento della superficie coperta, qualora gudesse esuberante rispetto al rapporto di
copertura del 60%, fino ad un massimo del 10% dellperficie accessori&s§ esistente per la
realizzazione di interventi di adeguamento funzZiensavolto al potenziamento di impianti
tecnologici quali: centrali termiche, sala macchémhascensore, autoclave, depuratori, condiziona-
tori ecc., ovvero di miglioramento delle condiziagienico-sanitarie mediante realizzazione di
dispense, depositi speciali, servizi igienici noineaper portatori di handicap ecc.; detti intertren
dovranno prevedere ampliamenti integrati funzioradta con il corpo principale dell'edificio.
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L'intervento in esame consente inoltre la realiim@e di autorimesse interrate estese anche
al di fuori della proiezione a terra della sagomadl'ellificio principale, fino ad attestarsi a m5Q,
dai confini interni e/o di zona,; in deroga al ragpadi copertura, con prescrizione che il manofatt
sia ricoperto per almeno m. 0,40 di terreno vegetainvenientemente piantumato a verde, con
sottostante drenaggio di scolo delle acque metemyrita quota di tale giardino pensile, presa
all'estradosso del terreno, non potra essere superim. 0,70 dal piano stradale.

E inoltre consentito l'intervento di recupero fiamale, tendente a potenziare la superficie di
servizio all'attivita turistico ricettiva, anchetr@ il rapporto di 1,3/1, qualora riguardi la chiwa di
porticati, logge e pensiline esistenti facenti amtegrante della struttura originaria dell'edifjacon
esclusione delle superfetazioni che devono comuagsere demolite.

La chiusura di porticati, logge e pensiline doskévenire con materiali di pregio e dovra
integrarsi armonicamente con la configurazioneitettbnica generale dell'edificio esistente.

Quanto sopra integra quanto disposto dall'ardél2vigente Regolamento Edilizio in tema
di edifici ad uso turistico-ricettivo;

Rientra nell'intervento di recupero la possibildiaadeguare le altezze dell'ultimo piano
esistente, ovvero del sottotetto, qualora quesi$pggettati a concessione a sanatoria, abbiano
altezza inferiore a quella minima stabilita dal Blagiento Edilizio, ferma restando l'altezza del
colmo della copertura esistente.

Le scale esterne rivolte alla messa in sicurezstrutture ricettive esistenti dovranno essere
realizzate con strutture in acciaio e potrannoressellocate a m. 1,50 dal confine secondo la loro
proiezione verticale , salvo deroghe per carenzpalrio e previa accordo con il confinante.

Art, 87
Ampliamento dei servizi in strutture ricettive altgghiere

Y

Questo intervento é rivolto esclusivamente alltanpento per la realizzazione di spazi
funzionali e di servizio all'attivita ricettiva, sbcome individuati all'art. 7 punto A.3), rimanend
quindi inalterata la superficie destinata al pelaroento preesistente; detta superficie potra essere
eventualmente modificata nella disposizione maessnon caso aumentata rispetto alla preesistente.

Ferma restando la previsione della dotazione mirdewli spazi di parcheggio, € consentito
procedere ad interventi, in deroga al rapportoisliale libera, che, nel rispetto sia dei distacchi
minimi previsti dal codice civile (specificati deguito all’'ultimo comma), sia della distanza di m.
10,00 tra pareti finestrate e pareti di edificiistainti (anche non finestrate), e ferme restando le
disposizioni antisismiche, possono prevedere:

a - il completamento dell'ultimo piano agibile iardga ai limiti di altezza previsti e non oltre la
sagoma del piano sottostante;

b - I'ampliamento del piano terra e del piano primo

c - la creazione in ampliamento di servizi igiensonnessi alle camere ospiti, che non potranno
superare la superficie netta di mq. 4,00 per vano;

d - ampliamento di locali al piano seminterraton menergenti m. 1,20 sul piano stradale di diretto
riferimento, da destinarsi a ricovero auto sinauad distanza dai confini interni non inferiore a m.
1,50.

e - realizzazione di corpi tecnici (quali ascensorimanufatti atti alla eliminazione delle barriere
architettoniche.

Gli ampliamenti eseguiti ai sensi del presentecaldi non concorrono, in termini di superficie, alla
verifica dell’'Indice di Utilizzazione fondiaria (Yf

La distanza dalle strade, per gli interventi di auprecedenti punti “b”, “c” e “d”, non potra esse
inferiore a m. 1,50.

Ai sensi dell'art. 873 C.C., la distanza tra coani (non aderenti) poste su fondi finitimi deve
essere non inferiore a m. 3; inoltre, dovrannoetispsi le seguenti prescrizioni: 1) la distanzh da
confine di proprieta non dovra essere inferiore.d 80. 2) Nel caso di lotti confinanti inedificat
dovra rispettarsi la distanza minima dai confinpdiprieta prevista all'art. 84 (m.5,00); dovrarino
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ogni caso essere rispettati i limiti disposti dail'9 del D.M. 02.04.1968 n. 1444 in tema di diz&a
tra le costruzioni.

Non sono ammesse funzioni, attrezzature che pogsavmcare emissioni di rumore e di flussi
d'aria.

Il parere AUSL-ARPA sara vincolante ai fini dellfdigazione della presente norma.

Incremento del pernottamento e degli spazi di sekviin strutture ricettive alberghiere

Il presente intervento €& consentito nelle strettuicettive mediante il contestuale
ampliamento sia degli spazi funzionali e di senvidia degli spazi di pernottamento; tale aumento
relativo al pernottamento € consentito anche telftittervento di ristrutturazione interna nel caso
esista quantita in eccesso di zone a servizi, bltegporto di cui al precedente art. 85, mediamta
sua conversione in zone pernottamento.

L'intervento, in ogni casonon deve superareguale indice di utilizzazione fondiaria
massimo,il rapporto tra superficie netta non residenzigda) e superficie fondiaria dell'unita di
intervento(Sf) pari a 1,40.

Demolizione e ricostruzione di strutture ricettiaberghiere

L'intervento di demolizione e ricostruzione, nepetto della destinazione d'uso turistico
ricettiva, € consentito secondo le seguenti diZpursi

- superficie minima di intervento, come individudtla cartografia di P.R.G. variante;

- indice di utilizzazione fondiaria pari a mg. 2,80superficie netta non residenzigfn) ogni mq.
di (Sf) superficie fondiaria dell'unita di intervento, ttatsalvo un maggiore indice derivante da
edificio preesistente;

- rapporto di copertura pari al: 40% della supeffondiaria;

- numero dei piani fuori terra: 6, qualora conderdialle disposizioni antisismiche;

- distanza dai confini interni e di zona m. 5,00;

- rapporto di visuale libera pari a 1/3, fatto saildistacco minimo;

- parcheggi inerenti la costruzione pari al 25%edsliperficie totale non residenzig$).

- dotazione di spazi di servizio destinati agliiisp ragione del rapporto fisso minimo di 1,3/anc
gli spazi di pernottamento; il predetto rapport@ scillare, per ragioni progettuali, in quantiznn
superiori al 2%;

Restano inoltre in essere tutte le disposizioréatattere generale, di cui all'art. 84, non in
contrasto con i parametri su riportati.

E prescritta, nell'intervento in esame, la ridiadzione delle aree libere a terra, mediante la
loro organizzazione come spazi di soggiorno altpevvero riservati a servizi complementari di
uso comune degli ospiti (piscine, campi da gioarde attrezzato ecc.); tali spazi, il piu possibile
aggregati fra loro, ad esclusione dei resedi eddgacchi o passaggi, devono soddisfare la soglia
minima di superficie pari al 40% della superfico®gerta.

Art. 90
Programma di riqualificazione aziendale

Il programma di riqualificazione aziendale & utrmreento di programmazione economica
tendente a dimostrare la validita, a livello pradate gestionale, dell'intervento di riqualificarie
turistico-ricettiva.

Esso affianca la fase tecnica progettuale confedmaattraverso livelli di gestione, utilizzo
delle risorse, occupazione e servizi offerti, tefita dell'intervento edilizio.

Il programma di riqualificazione aziendale e acasstituito:
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= relazione economica con inserite le caratteristichiziali dell'azienda turistica con la
valutazione sulla ricettivita, sugli spazi dispadhildi servizio e pernottamento, sui livelli
occupazionali e di gestione delle risorse, sulieitt integrative e lo stato dei servizi al turiem
sull'organizzazione e |l'utilizzazione degli spazsteeni; quindi sui livelli finali sul
raggiungimento degli obiettivi mediante il pianorigjualificazione aziendale;

= relazione tecnica sugli interventi proposti contigafare riferimento: alla loro incidenza sul
raggiungimento degli obiettivi; alle modalita ed ®mpi di intervento; alla funzionalita
dell'intervento sull'attivita turistica,;

= atto unilaterale d'obbligo sulla destinazione ajhésra e sull'attuazione dell'intervento
attraverso le modalita ed i tempi previsti, gli bibi e gli oneri assunti dai richiedenti.

Il programma di riqualificazione aziendale e appito dalla commissione per la Qualita
Architettonica e il Paesaggio avendo acquisitcailgpe della Commissione Consiliare permanente
di Pianificazione Territoriale ed Ecologica .

Art. 91
Interventi soggetti al rilascio di concessione adié integrata dal programma di
riqualificazione aziendale

Il programma di riqualificazione aziendale & prstpodalla proprieta ed é integrativo delle
istanze rivolte:

- al potenziamento delle superfici destinate al pianoento;

- all'ampliamento delle superfici di servizio, in agga alle quantitd previste nella presente
normativa,;

- all'introduzione di destinazioni d’'uso complementdla funzione turistica .

Questi interventi riguardano quindi gli ampliameditcui ai precedenti articoli 86, 87 e 88,
qualora necessitino quote aggiuntive di superfil@stinata sia a spazi di pernottamento, sia a spazi
di servizio, gia previste in hormativa, nonché @menti volumetrici oltre gli indici stabiliti.

Dette quote aggiuntive, fermo restando l'obbligtladrimozione delle superfetazioni, non
potranno superare comunque lo scostamento del M)%atbri derivanti dall'applicazione della
normativa di cui agli articoli 86, 87 e 88.

In questi casi dovra comunque essere reperitaara della ferrovia, la quota di parcheggi
prevista dalla Legge 122/89 che potra anche egsdiréduata in aree non direttamente collegate od
adiacenti a quella di intervento. Per le struttumaonte della ferrovia si prescrive una distanza no
superiore a ml.500. Tali aree, da destinarsi ahemgi, dovranno essere vincolate ed individuate nel
piano di servizi della variante generale del PiRegolatore Generale.

Tale vincolo di appartenenza dovra risultare ideséi atto unilaterale d'obbligo (o di
convenzione), dovra regolare I'utilizzo e la manatene delle aree interessate, nonché il tempo di
asservimento; quest’ultimo dovra coincidere commintenimento della destinazione turistico-
ricettiva dell'edificio principale.

Nelle more di attuazione da parte del Comune deshggi previsti nel piano dei servizi &
possibile monetizzare una quota parte della sugedi parcheggio necessaria non superiore al 50%,
mediante il versamento annuale della somma di &#@1 al mq., indicizzabile sulla base
dellindice ISTAT dei prezzi al consumo per le fgha di operai ed impiegati.

Questa facolta € data anche ai proprietari digalifici turistico-ricettivi eventualmente
riuniti attraverso un progetto comune.

Il reperimento della quota dei parcheggi pubbligvisti per legge potra essere conferito in
aree ricomprese nella zona a mare della ferrovia.

In base al programma di riqualificazione azien@atpiindi consentito, per lotti edificati con
strutture turistico-ricettive, incrementare siadiatazione di spazi destinati a servizi, sia di spaz
destinati al pernottamento, fino alla soglia de¥aldelle dotazioni previste dai precedenti art.&8,
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88, ferma restando l'osservanza delle prescrizijenierali di cui all'art. 84 nonché il contestuale
recupero degli spazi liberi esterni a servizio'dtlVita turistica.

Lo scostamento di cui al terzo e precedente copotra essere incrementato al 20% con la
sola osservanza negli interventi di ampliamento apraelevazione dei limiti derivanti
dall'osservanza dei distacchi minimi previsti dabdize Civile (cosi come specificati all’'ultimo
comma del precedente art. 87) e dalla distanzpatreti finestrate e pareti di edifici antistaniche
non finestrate di m. 10,00, qualora in concomitameagano realizzati almeno tre dei requisiti
elencati al punto A) e ad almeno due dei requegincati al punto B) :

Dispositivi per la limitazione del consumo di acqueabili :

A) Impianto Idro — sanitario

- economizzatori di flusso da inserire nei rubingtti

- impiego di doppio tasto nelle cassette per wc ssfiuabbondante e flusso ridotto ;

- aeratori per docce;

- pompe di ricircolo per rendere I'acqua calda imragnente fruibile .

B) Recupero dell'acqua piovana :

- recupero dellacqua piovana dalle coperture coriqudari sistemi di captazione e filtro da
utilizzare :

- irrigazione di aree verdi ;

- creazione di fontane ;

- lavaggio di aree esterne ed automobili;

- alimentazione di Wc e lavabiancheria;

- altre funzioni compatibili .

Art. 92"
Interventi integrati da piano unitario di interverd

Il Piano unitario di intervento &€ uno strumenteegrativo di natura eminentemente tecnica e
costituisce il momento di aggregazione funzionale,piu aree di intervento sia edificate che in
edificate anche non adiacenti, attraverso il ggatensentito un maggior coordinamento progettuale.

Il Piano unitario di intervento € costituito da:

* progetto unitario rappresentante tutte le unitéizgiinteressate dall'intervento, con evidenziata
attraverso una tavola riassuntiva, la loro coriielae reciproca;

* eventuale progetto della sistemazione delle ateenesqualora siano unificate dall'intervento;

» relazione tecnica illustrativa dell'intervento amib con riportate le motivazioni del progetto ed i
vantaggi del piano;

e atto unilaterale d'obbligo in cui devono esserel@vriati: le condizioni di vincolo tra le aree
interessate, i tempi di attuazione che possonoegere la realizzazione anche per stralci, la
destinazione delle aree, degli edifici e gli ormsunti dai richiedenti.

BN

Il Piano unitario € approvato dalla Commissione liddi Comunale contestualmente
all'esame del relativo progetto per 'ottenimergtiadconcessione edilizia.

Art. 93"
Piano unitario di intervento

Sono soggette a concessione edilizia integratal gpano unitario di intervento, le istanze
riguardanti piu aree di intervento sia edificate aedificate, sia fornite di destinazione speaifia
loro, ovvero inizialmente diversa; in particolaregidenziano i seguenti tipi:

- interventi di cui agli art. 87, 88, che interagsacongiuntamente due o piu aree di intervento
adiacenti o non, contigue, o comunque collegatéatiamente a livello funzionale, edificate o
non, con destinazione specifica omogenea; inoftrerventi su aree adiacenti che prevedono la
costituzione di un profilo regolatore planimetricoderoga ai distacchi minimi sul fronte strada,
sui confini laterali di proprieta, come previstildgresenti norme;



- interventi unitari su unita edilizie con destiima®e specifica hon omogenea, ma finalizzata alla
riqualificazione turistica o di supporto turisticoediante un progetto di valorizzazione della
funzione turistico-ricettiva;

- interventi unitari appositamente perimetrati @étlvole della variante al P.R.G.;

-interventi di cui agli art. 87, 88 connessi allatasinazione e riqualificazione, che aggregano a
strutture turistico-ricettive aree inedificate qmese nel P.R.G. con destinazione D5, con
esclusione di quelle destinate all'uso pubblicooptmate all'esproprio, con la possibilita di
trasferire all'interno dell’area D4a, una capaeitificatoria pari a mq. 1,4 per ogni mg. di aréa D

, hei limiti previsti dal D.M. n.1444/68.

Le aree che costituiscono il piano unitario cormoo alla dotazione dei parametri
urbanistici ed edilizi, per il rispetto della daoitaze dei parcheggi pubblici e privati si applicagto
previsto dall’art.91 delle presenti NTA.

Resta inteso che per gli interventi unitari averdine componente un’area libera questa
potra essere utilizzata per la realizzazione sipattheggi afferenti I'edificio principale sia per
strutture di riqualificazione quali piscine, giocheécc. comunque assimilabili alle zone “D5”
corrispondenti.

Per quanto non riportato nel presente articolamsiia all'art.91 delle presenti NTA., ad
esclusione di quanto previsto per le quote aggiandll'indice di riferimento che pertanto , non
potra superare 1,4 mg/mg.

Art. 94
Intervento preventivo associato a piano di recupémcstrutture ricettive alberghiere

Sono soggetti a preventivo piano di recupero asisdel precedente art. 6 punto "C", gli
interventi di programma di riqualificazione azietedaniti a piani unitari che riguardano:

a) Aree ed edifici destinati ad attivita turisticoettive (D4a) aggregati ad aree (D5) che utilizzano
il carico urbanistico derivante da queste ultimm aggiunta a quello previsto all’art. 91,
mediante un intervento che preveda il vincolodaicspamento tra le due aree e un utilizzo di
quella inedificata finalizzato alla riqualificazie turistica, cioe con un uso a parcheggio per la
porzione corrispondente al carico urbanistico eldificio aggregante, e ad attivita di svago,
ricreative e sportive per la restante porzione.

b) Aree ed edifici destinati ad attivita turisticoettve aggregati ad aree od edifici don
destinazione residenziale , artigianale o commiercan la possibilita di utilizzare I' indice di
utilizzazione fondiaria di cui all’art. 88 in amafthento, ovvero quello di cui all’art. 82 nei casi
di demolizione-ricostruzione, mediante un inteteeohe preveda il vincolo di destinazione
alberghiera e di accorpamento tra le due areedestinazione dell'area scoperta a parcheggio
per la porzione corrispondente al carico urbarogtiell'edificio, risultante e ad attivita di svago
ricreative e sportive per la restante porzione;

c) Edifici destinati ad attivita turistico-ricettivaggregati ad edificio, di medesima destinazione,
fino a 25 camere; in questo caso sono ammessiamedaccorpamento funzionale , i seguenti
interventi, con incrementi delle superfici oltrdimiti consentiti dalle disposizioni precedenti
fino alla concorrenza del 20% della superficie lotmiziale, assumendo come superficie
fondiaria quella dell'unita edilizia aggregata:

- ampliamento e ristrutturazione della strutturiagipale;
- demolizione e ricostruzione;

- ristrutturazione edilizia;

- nuova costruzione.

Nell'intervento di cui al presente articolo devoessere osservati i limiti fissati dalle
prescrizioni generali, di cui all'art. 84, fattdveale deroghe di cui presente articolo.
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Art. 94 bis
Valenza degli interventi gia assoggettati a piamirijualificazione aziendale, piani
unitari e piani di trasformazione

Gli interventi su zon®4a e D5 gia assoggettati a piani di riqualificazione adige, piani
unitari e piani di trasformazione sulla base detbamativa del previgente P.R.G. ed assoggettati ad
atto unilaterale d’obbligo, mantengono la loro d#idi fermo restando che interventi successivi o di
variante devono adeguarsi alle corrispondenti nulisgosizioni introdotte con la presente Variante
generale.
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Capitolo 13

TRASFORMAZIONE EDILIZIA DI EDIFICI GIA DESTINATI AD ATTIVITA RICETTIVA
ALBERGHIERA CON MUTAMENTO DI DESTINAZIONE D'USO A C IVILE ABITAZIONE E
FUNZIONI TERZIARIE.

Art. 95
Finalita

Obiettivo del presente capitolo & quello di regole trasformazioni edilizie ed urbanistiche
degli immobili ad uso alberghiero, attualmente agier o non, la cui gestione risulta antieconomica,
aventi la capacita ricettiva prevista dal succesaiticolo 97 in relazione all'ambito cui inerisooe
non essendo piu rispondenti alle esigenze turistich

Art. 96
Ambito territoriale di riferimento

La presente normativa si applica esclusivameniiesddici ad uso ricettivo sopra descritti
compresi nei seguenti ambiti:

Ambito "A": a Zadina: la zona di V.le dei Pini posta a monte dell'inéoocon Via Citta gemellate;
a Ponente:la zona circoscritta da viale Vespucci, il Portan@le, il perimetro della
zona"A", il Cimitero e la statale n. 16;
a Levante: la zona circoscritta dal prolungamento nel latmae dell’argine della
Vena Mazzarini, compreso da viale Zara al Portoaeard alla zon&A" e la statale
n. 16;
a Valverde e Villamarina: la zona circoscritta da via Raffaello, via Paladvia
Mantegna, via Cellini, via Alberti, via Talete ddomparto di Villamarina Monte fino
alla statale n. 16;

Ambito "B": compreso nel precedente € costituégldassi di viale Roma - Piazza Comandini, via
Leonardo da Vinci e viale Trento ed individua dlifeei ad uso ricettivo prospicienti
sugli stessi assi viabili nei tratti tra Vena Maazige via Saffi.

Ambito "C": in fregio a viale delle Nazioni nel tta a monte di via Euclide fino alla linea
ferroviaria.

Art. 97
Caratteristiche degli edifici interessati

Gli edifici interessati dalla presente norma, atlase della localizzazione di cui all'articolo
precedente, debbono essere adibiti ad uso ricgjpisnsioni - alberghi) le cui stanze, alla data del
29.07.85, destinate all'ospitalita alberghiera, swperano:

- Ambito "A": il numero di venticinque o, in alteativa, il numero di quaranta letti;
- Ambito "B": il numero di quaranta o, in alternagj il numero di sessantacinque letti.

L'accertamento del numero delle camere destindtspitalita alberghiera deve avvenire
sulla base di dati derivanti da autorizzazioni ieidil precedenti, sia di tipo ordinario, sia in da
condono, ovvero dalla documentazione catastalendecquanto stabilito dall'art. 2 - IX comma
della Legge regionale 46/88 modificata ed integrata

Y

Documentazione probante e costituita dai datiasultettivita rilevabili da licenze di
esercizio o da autorizzazioni sanitarie rilascadl struttura ricettiva.

In ogni caso, ferme restando le parti condonatenprese come caratteristiche nella
determina n. 9435 del 08.05.97, non sono da corsel€amere per il pernottamento degli ospiti,
guei vani che per caratteristiche e dimensioni, maggiungono i minimi fissati dal vigente
Regolamento Edilizio.

Art. 98
Modalita di intervento

Gli interventi di trasformazione potranno essesegeiti sotto forma di intervento diretto:
ordinario o convenzionato.
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Gli interventi aventi per oggetto edifici gia atbkieri, con un numero di stanze da venti a
guaranta, dovranno essere assoggettati a prelnisdncolo alberghiero da parte della Giunta
Comunale mediante apposita deliberazione.

Art. 99"
Intervento diretto semplice in ambito "A"

Nell'ambito "A" come individuato all'art. 96, Iltervento diretto ordinario riguarda la
demolizione di ogni parte dell'edificio esistentdaesua ricostruzione nel rispetto dei seguenti
parametri urbanistici finali:

- superficie fondiaria costituita dall'area pretsite, né suddivisa né accorpata con altre superfic
- utilizzazione fondiaria: mq. 0,50 di superficemplessivgSc)x mq. di superficie fondiaria;

- rapporto massimo di copertura: mq. 0,30 per n@P dli superficie fondiaria;

- distanza dai confini interni: m. 4,00;

- distanza su strada: m. 5,00 ovvero in basdliagamenti preesistenti;

- Hf: m. 9,00;

- rapporto di visuale libera: 1/2;

- distanza tra pareti finestrate e pareti di edditistanti, anche non finestrate: m. 10,00;
- quota di imposta del marciapiede perimetraledificio dalla strada di riferimento: m. 0,50;

- percentuale di superficie non residenzi@ar) non inferiore al 20% e non superiore al 40% della
superficie utile(Su);
- numero dei piani abitabili fuori terra: n. 2.

Gli interventi di ristrutturazione dovranno assetyarsi ai parametri del presente articolo
con esclusione di quanto disposto circa le dista@azeonfini, la visuale libera, la superficie cape
e la distanza fra le pareti finestrate.

La destinazione d'uso prevalente dell'edificiordoassere di tipo residenziale con possibilita
di destinare spazi al piano terra od al piano priowmplessivamente non superiori al 20% della
superficie utile(Su) a funzioni laboratoriali, direzionali, commercialpubblici esercizi.

Art. 100
Prescrizioni generali per l'intervento diretto serige in ambito "A"

Le unitd abitative ricavate con lintervento ira@®& dovranno essere configurati per la
residenza permanente e, pertanto, dovranno esstt dli impianto di riscaldamento completo e
funzionante e la loro superficie minima calpesw@bidrganicamente afferente l'alloggio, con
esclusione delle pertinenze, non potra esserddnéeat mg. 50,00 dbu.

L'edificio dovra essere dotato di parcheggi inurasnon inferiore a quelli previsti dall'art.
41 sexies della Legge 1150/42 e, comunque, almermsto auto dovra essere previsto all'interno
dell'edificio stesso per ogni unita immobiliargzarcheggi saranno preferibilmente realizzati ahpia
interrato o seminterrato.

| vani destinati a serviZiSnr) potranno essere posti al piano interrato, semattgrterreno
od al piano sottotetto, dovranno avere carattehsticonformi a quelle previste nel vigente
regolamento edilizio e dovranno costituire pertaeeasservite alle unita immobiliari principali.

La corte esterna dovra essere attrezzata a \adderreno vegetale, per una superficie non
inferiore al 50% della superficie scoperta, con saes dimora di essenze arboree del tipo previsto
per le aree residenziali in misura non inferiordug ogni 100,00 mq.; i percorsi interni dovranno
essere realizzati con l'impiego di materiali chesemtano la permeabilita della superficie.

In ogni intervento dovra prevedersi il rifacimemtelle recinzioni su strada ed il contestuale
riordino dei passi carrai e pedonali secondo lengovigenti.

Art.101"
Intervento diretto convenzionato in ambito "A"

L'intervento diretto convenzionato riguarda la démmone e ricostruzione con cambio di
destinazione d’'uso a residenza, dell'edificio pgeteste, con possibilita di destinare spazi al pian
terra ed al piano primo, complessivamente non suped 20% dellaSuy a funzioni di laboratori
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privati di esercizio ed uffici privati a basso como di pubblico; l'intervento dovra essere eseguit
in base alle seguenti prescrizioni edilizie ed artiche:

= la superficie coperta non potra superare quellacdgbo di fabbrica principale esistente, con
esclusione di tutti le parti accessorie e le sugtarioni.

= la superficie complessi&c)non potra superare I'utilizzazione fondiaria @atimqg. per mq.;

« l'edificio dovra essere dotato di parcheggi in masnoon inferiore a quelli previsti dall'art. 41
sexies della legge 1150/42 e, comunque, almenmsio @uto per ogni unita immobiliare dovra
essere previsto all'interno dell'edificio; i pargbesaranno preferibilmente realizzati al piano
interrato 0 seminterrato; qualora cio fosse tecnarde impossibile essi potranno essere
collocati nelle aree scoperte di pertinenza nellaura di almeno un posto auto per unita
immobiliare; dovranno essere autonomamente utbiizaon l'indicazione, nelle tavole di
progetto, delle corsie di accesso e delle relativee di manovra; tali spazi costituiranno
pertinenze delle unita immobiliari;

= la corte esterna dovra essere attrezzata a verddéec@no vegetale, per una superficie non
inferiore al 50% della superficie scoperta, con saea dimora di essenze arboree, del tipo
previsto per le aree residenziali, nella misura imderiore a due ogni 100,00 mq.; i percorsi
interni dovranno essere realizzati con l'impiegmdieriali che consentano la permeabilita della
superficie;

= i vani destinati a serviZiSnr)potranno essere posti al piano interrato, semmattgrterreno od al
sottotetto, dovranno essere ricondotti alle caiatiehe previste dal vigente Regolamento
edilizio; il rapporto con la superficie utile nootpa essere inferiore al 35% e dovranno costituire
pertinenze asservite alle unita immobiliari priradip

« l'altezza dell'edificio dovra rispettare quella sias del preesistente;

= lintervento di ristrutturazione pud prevedere Emadlizione e contestuale ricostruzione delle
parti costituenti I'edificio originario e sara, Itre, consentita la traslazione di superfici seand
le loro caratteristiche di destinazione, ferme aedd la superficie coperta preesistente, la
superficie complessivésc) depurata preesistente e l'altezza massima détledbriginario; in
guesto caso dovra essere osservata la distanzenanigii m. 4,00 dai confini interni ed il
distacco di m. 10,00 tra pareti finestrate e palieddifici antistanti, anche non finestrate;

Y

« la destinazione residenziale & configurata pereldenza permanente e, pertanto, le unita
abitative dovranno essere dotate di impianto diatdamento completo e funzionante; la loro
superficie minima calpestabile, organicamente affex ['alloggio, con esclusione delle
pertinenze, non potra essere inferiore a mqg. 58i(&u.anche in distonia con le disposizioni
vigenti del Regolamento Edilizio.

= in ogni intervento dovra prevedersi il rifacimentielle recinzioni su fronte strada ed il
contestuale riordino dei passi carrai e pedonabsédo le norme vigenti.

Art. 102"
Convenzionamento in ambito "A"

Le unitd immobiliari risultanti dall'intervento distrutturazione dell'edificio preesistente
saranno suddivise in due categorie:

- "U1": unitd immobiliari realizzate entro il rapgto di utilizzazione fondiaria pari a mq. 0,503t
(superficie complessiva) per mqg. di superficie fand, salvo fluttuazioni per motivi tecnici non
superiori al 10%;

- "U2": unita immobiliari realizzate oltre il rappo di utilizzazione fondiaria di mqg. 0,50 di Sadi
al rapporto di mqg. 1,00 per mqg. $i¢ (superficie complessiva) per mq. di superficiediania.

Le unitd immobiliari del tipo "U1" potranno esseealizzate in base alla vigente normativa
di tipo edilizio, in regime libero.

Le unita immobiliari del tipo "U2" dovranno esseealizzate con una superficie utile netta
non inferiore a mqg. 50,00 e saranno assoggetteb@aenzionamento con corrispondente scomputo
dei contributi concessori in misura prevista dedzge.
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E’ possibile , trasferire I'obbligo di convenziananto di cui al presente articolo anche in
unita immobiliari di edifici esistenti od in costione diversi da quello soggetto ad intervento .

In questo caso la superficie utile complessiva eomionata e le caratteristiche dovranno
corrispondere a quelle delle unita immobiliari “U2”

La possibilita di trasferimento dell’obbligo dovedsere proposta obbligatoriamente in sede
di valutazione preventiva sulla quale dovra promanst con parere vincolante la Commissione
Consiliare Permanente di Pianificazione Territeriedl Ecologica .

La convenzione, della durata di anni, venti , dpravarsi in schema con atto appropriato
del Comune di Cesenatico, finalizzata alla risauoeidel problema della casa nell'ambito comunale,
sara formulata secondo le seguenti disposizioni:

- le unita di tipo "U2" saranno destinate prioritatente alla locazione a favore di cittadini o del
Comune di Cesenatico, alle condizioni previsteellb provinciale per i canoni sociali ;

= il Comune di Cesenatico potra esercitare la facditaublocazione in favore di cittadini del
Comune di Cesenatico, sfrattati o bisognosi diggio, in base alla stesura di appropriate
graduatorie;

= il Comune di Cesenatico restera il solo responsat@l pagamento del canone di conduzione e
delle condizioni relative allo stato di conservamodell'unita immobiliare, salvo rivalsa, nei
confronti del proprietario attuatore dell'intervent

« allo scadere del termine della convenzione il coewamdera libere le unita immobiliari locate,
senza ulteriori pretese, fermo restando a quelta dlgpagamento a conguaglio, da parte del
soggetto attuatore o di suoi aventi causa del inér concessorio, secondo le tabelle vigenti al
momento;

« la vendita delle unita immobiliari entro un anndl@acadere della convenzione potra avvenire
solo su esplicita autorizzazione del Comune, illgymetra esercitare diritto di prelazione, nei
modi previsti per legge, per sé o per altro soggddtindividuarsi nella citata graduatoria.

Art. 103"
Intervento diretto in ambito "B"

L'intervento diretto in ambitdB" riguarda la demolizione e ricostruzione dell'aglifi
preesistente con conseguente realizzazione di uavonuorganismo edilizio, ovvero la
ristrutturazione dell’edificio esistente, con matadestinazione, secondo le seguenti prescrizioni
edilizie ed urbanistiche:

= la superficie coperta non potra superare quelladelo di fabbrica principale preesistente, con
esclusione di tutte le parti accessorie, di quatigiunte e delle superfetazioni; detta esclusione
decade qualora si opti per un nuovo organismozéalitihe preveda il primo piano fuori terra di
dimensioni maggiori rispetto a quelli superiori;tal caso potra essere prevista le realizzazione
di una superficie coperta pari a quella preesistent

« la superficie complessiva Sc. del nuovo organisdiizio dovra prevedere rispetto quella
preesistente una riduzione cosi determinata:
- da 0,50 mq per mg. a 1,00 mqg. per mq. pari al 10%
- da 1,01 mq per mg. a 1,50 mg. per mq. pari al 20%
- dal,51 mg. per mg. a 2,00 mqg. per mq. pari al 30%

oltre 2,01 mq. per mq. il 40%;

« Il nuovo edificio dovra essere dotato di parcheiggimisura non inferiore a quelli previsti
dall'art. 41 sexies della legge 1150/42 e comunpeeguanto attiene la residenza, di almeno un
posto auto, per ogni unita abitativa, di superfioien inferiore a mq. 12,50 riconducibile
allincremento diSnr da ricavare dall&Sc esistente; la parte afferente le altre destinazon
ricavabile in aggiunta alla Superficie Complessi&c) preesistente; detti spazi di sosta
dovranno essere previsti all'interno del nuovo oigrao edilizio, al piano interrato od al piano
seminterrato; qualora cio fosse tecnicamente inipibs® consentito utilizzare le aree scoperte
di pertinenza mediante la previsione di spazi autonindicando nelle tavole di progetto le
corsie di accesso e le aree di manovra; tali spestituiranno pertinenze delle unita immobiliari;
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gualora, a causa della conformazione dell'areatdiniento e/o della posizione dell'edificio sul
lotto di appartenenza, non fosse possibile soddiséaquota di parcheggio come sopra disposto,
e possibile monetizzare una quota parte di detpeerfigie, non superiore al 25% di quella
dovuta, mediante il versamento annuale di una soanaa £. 43.000 al mq., indicizzabile
annualmente su base ISTAT, con riferimento ai prakzonsumo per le famiglie di operai ed
impiegati. In caso di pagamentma-tantumdella suddetta monetizzazione, il versamento, da
effettuarsi in un’unica soluzione, é fissato in5£375.000 per ogni posto auto, indicizzabile
annualmente su base ISTAT con riferimento ai prakzionsumo per le famiglie di operai ed
impiegati;

la corte esterna dovra essere attrezzata a vemldece@no vegetale per una superficie non
inferiore al 25% della superficie scoperta, metdianessa a dimora di essenze arboree del tipo
previsto per le aree residenziali, in misura mdariore a due ogni 100,00 mq.; i percorsi interni
dovranno essere realizzati con l'impiego di maliedhe consentano la permeabilita della
superficie; le parti esterne, eventualmente lilaerecinzioni e a diretto contatto con le aree
pubbliche potranno essere pavimentate mediantediumateriali di pregio;

i vani destinati a serviZlSnr) potranno essere posti al piano interrato, senmattgrterreno od al
sottotetto, dovranno avere caratteri conformi digposizioni del vigente Regolamento Edilizio;
dovranno costituire pertinenze asservite alle uimitenobiliari principali e il rapporto con la
superficie utile non potra essere inferiore al 35%;

l'altezza del nuovo organismo edilizio, ferma redtaquella preesistente se maggiore, e fissata
nella media derivante dal calcolo delle altezzdidstifici presenti nel comparto in cui & ubicato
I'edificio stesso, cosi come delimitato dalle seasistenti;

l'intervento di ricostruzione dovra prevedere ilmeimento degli allineamenti preesistenti su
strada; il distacco minimo dai confini interni deténato dalla media dei distacchi preesistenti,
salvaguardando i minimi previsti dal Codice Ci\élgarantendo, in ogni caso, un distacco di m.
10,00 tra pareti finestrate e pareti di edificiistainti anche non finestrate;

gualora l'intervento preveda la recinzione delldiga strada, queste dovranno essere adeguate
alle disposizioni in materia.

Le destinazioni d'uso ammesse con il presentevenés sono le seguenti:

piano terra: attivita commerciali, pubblici esercattivita artigianali di servizio alla persona,
locali per il tempo libero e lo svago;

piano primo: uffici privati a basso concorso di plito, sedi di associazioni, attivita artigianali
di servizio alla persona,;

piani superiori: residenza permanente.
Art. 103 bis
Intervento diretto in ambito “C”
Sono consentiti nellambito “C” interventi di tfasmazione al piano terra delle strutture

ricettive al fine di ricavare spazi con funzionarcoerciale e similari, garantendo nel contempo la
necessaria dotazione di servizi al piano terretia ngsura minima del 20%.

Art. 104
Disposizione permissoria

Gli edifici alberghieri non sottoposti agli intemti di cui al presente capitolo, possono

mantenere la destinazione d'uso attuale; in casimteivento edilizio saranno assoggettati alle
disposizioni previste dalle norme tecniche del 8.R1 materia turistico-alberghiera.
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Capitolo 14
COMPARTI DELLE COLONIE ED ARENILI CONNESSI

Art.105
Citta delle colonie

Nel territorio comunale sono individuati due amHistinti riconducibili alla tematica della
Citta delle Colonie previste nel PTPR:
> il primo, posto a ponente, individuato tra I'arenill canale Tagliata, il camping Cesenatico, il
parco di ponente, la zona di Atlantica, Piazza M&olo, viale Vespucci e viale Cavour;

» il secondo e individuato dall’arenile di Levanté dei Mille, via Dante, piazza Marconi.

Y

In tali ambiti ogni trasformazione fisica e/o fuozale € subordinata alla formazione di
P.1.O. di cui all'art. 6 delle presenti Norme.

Tali P.1.O. devono essere conformi ai contenuti’a#l 16,15°,16°,17°e 18° comma delle
Norme del PTCP.

Art. 106
Specificita della normativa

La presente normativa & specifica per intervedtiizé ed urbanistici aventi per oggetto
edifici gia destinati a casa di vacanza o casafgee; su detti edifici, pertanto, non sono in
successione applicabili le norme, di cui al CapitdR, riferite alle strutture turistico-ricettive
esistenti.

Art. 107
Indicazioni Generali

L'obiettivo della presente normativa € quello divaguardare le caratteristiche urbanistico-
paesaggistiche degli ambiti individuati attraverso:

- la conservazione dell'impianto urbanistico esigtent

- il mantenimento della destinazione d’'uso a camtteristico-ricettivo specializzato, avente
finalita sociale (colonia, casa per ferie, ecc.);

- linserimento di nuove destinazioni d'uso a carateuristico-ricettivo ordinario (alberghi,
residenze turistico-alberghiera, ostelli ecc.);

- linserimento di destinazioni speciali, quali aité/culturali, educative, sportive, congressistiche

- linserimento di servizi ed attrezzature di inteeepubblico e collettivo, ed in parte anche di
attivita commerciali;

- linserimento di quote di residenza permanentersite disposizioni previste dalle successive
norme;

- la prevalente conservazione dell'impianto morfobogicostituito da edifici singoli a blocco,
collocati con discontinuita, in lotti dotati di spacoperti alberati;

- la ridefinizione degli allineamenti e degli edifici fregio a piazza Marco Polo, cui é affidato il
ruolo di baricentro portante nella nuova organizzee edilizia del comparto, nonché la sua
contestuale riorganizzazione in tema di viabili@di gerde;

- favorire il recupero delle aree di pertinenza rita poste in fregio alla spiaggia nei casi di
cessazione dell’attivita od uso di casa di vacaletkedificio cui sono connessi.

72 -



Art. 108
Interventi diretti ed interventi preventivi

In base alle previsioni della variante generale.R.G. gli interventi nelle zone assoggettate
alla presente normativa, si attuano attraversatglimenti diretti e preventivi di cui agli artt.e56,
nonché secondo le prescrizioni per le singole zone.

L’intervento di cui alla letterd) dell'art. 5 € comunque sottoposto ad atto undiger
d’obbligo per quanto attiene la sua attuazione.

Art.109M"
Individuazione delle zone di intervento

Nell'individuazione delle zone di intervento sodistinti due ambiti a loro volta suddivisi in
sottozone:

¢+ AMBITO DI PONENTE: I'ambito di ponente come individuato dal precedestticolo 105 e
suddiviso nei seguenti comparti attuativi:

- COMPARTO "A": compreso tra Via Magellano, arenidanale Tagliata, camping Cesenatico,
parco di Ponente individuato come zottoztindb";

- COMPARTO "B": compreso tra Via Magellano, arendée ponente, Viale Cavour, Viale
Vespucci, piazza Marco Polo, parco Atlantica indliidto come sottozori®4c";

al comparto "B" sono da considerare connesse uéwte delle colonie n. 9, 21 e 34, ancorché
inserite negli "Arenili" in quanto collegate perpiale cessione di volumetria.

¢ AMBITO DI LEVANTE: [I'ambito di levante come individuato dal precedeaticolo 105 é
suddiviso in due comparti attuativi:

- COMPARTO "C": costituito dalla colonia AGIP e H#alsue aree pertinenziali individuato
come sottozon&gb4d";

- COMPARTO "D": delimitato da Viale Carducci, Viaabte, Viale dei Mille, Via Deledda e
comprende le colonie n. 50, 52, 53, 54, 55, 57,esviduato come sottozona "D4c";

Al comparto "D" sono da considerare connesse lgtste delle colonie n. 51 e 59, ancorché inserite
negli "Arenili" in quanto collegate per parzialess®mne di volumetria.

| numeri riportati in narrativa si riferiscono 'alenco colonie di cui alla tabella della
relazione generale al Piano.

Le colonie al di fuori dei comparti sopraccitagvero non inserite in piani particolareggiati,
sono assoggettate alla normativa del comparto $attozon&D4b”.

Art. 110™
Prescrizioni generali

Le seguenti prescrizioni costituiscono una divattrincolante, I'osservanza delle quali deve
essere garantita nella formulazione del progettergicata in sede di rilascio, permesso di cosgrui
, fatto salvo quanto diversamente disposto perpaasicolari di cui ai successivi articoli.

Gli interventi assoggettati a rilascio di permedsoostruire devono prevedere la rimozione
delle superfetazioni costituite da manufatti cteseado in contrasto con I'organismo originale e col
suo organico sviluppo, costituiscono danno perolaetta organizzazione degli spazi libgyer il
miglioramento delle condizioni igienico sanitariglikdificio e per il pubblico decoro; la previsie
di rimozione comprende anche i manufatti di caratfgecario che per la consistenza delle strutture
non sono assimilabili alle funzioni dell’edificioripcipale e che occupino, totalmente o
parzialmente, aree originariamente libere.

In ogni intervento assoggettato a permesso dirost con esclusione di quello di
demolizione senza ricostruzione, devono essereigbeevnell’ambito dell'area di pertinenza
dell’'edificio, le superfici destinate a parcheggiiocui all’articolo 41 sexies della legge 1150/42 e
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successive modificazioni ed integrazioni. Nel caomutamento della destinazione d'usis
turistico speciale a turistico ordinario, il 50%ldesuperficie di cui al primo capoverso deve esser
ricavata entro la sagoma dell'edificio.

Gli interventi dovranno perseguire, in ogni casenantenimento e/o la ricostituzione del
sistema degli spazi liberi esterni, senza operecoh@ortino impermeabilizzazione del terreno, fatta
salva la realizzazione di strutture destinate aditat ricreative e sportive, in cui sono consemntit
zone impermeabilizzate in misura non superioredéd Aella superficie scoperta.

Gli interventi diretti comportanti modifiche deltiestinazione d’'uso dovranno prevedere la
cessione gratuita della quota di standards fina athncorrenza di: mg. 10,00/100,00 mq. di
superficie lorda di pavimento, per quanto rigudedaone di parcheggio pubblico; mg. 5,00/100,00
di superficie lorda di pavimento, per quanto riglaail verde pubblico. Le quote restanti di area
standards, fino alla concorrenza di quelle prevdsiéa vigente normativa (10% per parcheggi e 55%
per verde pubblico), dovranno essere monetizzate.

Le somme introitate ai sensi del precedente corsom® destinate alla realizzazione di
parcheggi primari pubblici inseriti nel piano dedrdzi, nonché alla riqualificazione ed alle
attrezzature del verde pubblico esistente.

Ogni intervento dovra perseguire la riqualificamodelle aree libere a terra, previste
all'interno delle unita di intervento, mediante l@o organizzazione come spazi di soggiorno
all'aperto riservati al servizio comune degli osplestinati a verde, ad attivita ricreative, sperte
di svago; tali spazi, il pit possibile aggregadi tvro, con esclusione quindi dei resedi e deaddti
minimi, dovranno raggiungere la la quota di almergp 1,00 ogni 4,00 mq. di superficie utile.

Interventi parziali di ristrutturazione, amplianien ripristino, debbono prevedere
'adeguamento e il recupero dei prospetti estegliadlificio ed essere finalizzati a garantire un
complesso organico e omogeneo di rifinitura a llivedrmale e decorativo.

Gli interventi comportanti modifica della destim@a®ze degli edifici esistenti, destinati a casa
di vacanza in strutture turistico - ricettive orime, attraverso ristrutturazione o demolizione e
ricostruzione, dovranno rispettare le norme corteenel capitolo 12 in relazione agli edifici didip
ricettivo turistico, limitatamente alle destinaziewl ai rapporti intercorrenti tra le varie supeifi

Gli interventi, comportanti modifica della desta@ne d'uso a turistico-ordinaridpvranno
prevedere la demolizione degli edifici pertinenziatesenti nellarea di intervento destinati ad
isolamento, alloggio di custodia ecc., recuperardianrelativa volumetria in addizione al corpo
principale dell'edificio oggetto di intervento.

Sono vietati i frazionamenti dei lotti originam iquanto costituiscono di fatto l'unita di
minima per qualsiasi intervento sugli edifici esigt; sono di contro ammessi progetti unitari di
intervento con accorpamento di lotti contigui evs®ne di demolizione e ricostruzione della
somma dei volumi.

Nei casi di demolizione e ricostruzione, il nuadificio dovra attestarsi con il lato minore
in senso parallelo alla costa, al fine di consentita migliore permeabilita visiva in direzione mar

Negli interventi di modifica di destinazione d'uda ricettiva-speciale a turistico-ordinaria,
dovranno essere cedute all'uso pubblico le araeidudte come arenili nelle tavole di zonizzazione
e attualmente assegnate a qualsiasi titolo adicedggetto dell'intervento.

In ogni caso in cui la norma fa riferimento alwole esistente, la consistenza dello stesso é
riferita alla tabella contenuta nella relazioneegéta alla variante generale al P.R.G o, comunque,
allo stato di fatto rilevabile sul posto.

Le aree costituite dal sedime di edifici demdalibvranno essere ricondotte all'uso di verde
privato attrezzato, attrezzature ricreative-spertiparcheggio, mediante l'eliminazione di ogni
elemento murario in contrasto con la nuova desonaz
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Capitolo 15
INTERVENTI EDIFICATORI AMMESSI NEI COMPARTI DELLE C  OLONIE

Art. 111
Sottozona D4b - ambito di ponente - comparto "A"

In questo comparto sono ammessi i seguenti imérdeetti:

- manutenzione straordinaria;

- restauro e risanamento conservativo;

- ristrutturazione edilizia;

- demolizione senza ricostruzione;

- demolizione e ricostruzione senza aumento dimelu

- ristrutturazione, ampliamento o demolizione @stcuzione con accorpamento di volumi interni al
lotto originario;

- demolizione e ricostruzione con accorpamentootlime derivante da demolizione, in attuazione a
progetto unitario convenzionato comprendente i di intervento.

Sugli edifici esistenti o di nuovo impianto dekpente comparto sono ammesse le seguenti
destinazioni d'uso:

e strutture ricettive speciali:
- casa di vacanza;
- casa per ferie;
- ostelli per la gioventu;

e strutture per attivita turistico ricettive ordinaei

- alberghi ed alberghi residenze;

- centri per la salute e per l'estetica;

- centri per attivita culturali, educative e sportive

- servizi ed attrezzature di interesse pubblico kttilo;

- attivitd commerciali e pubblici esercizi fino, atancorrenza del 5% del volume interessato
dall'intervento, solamente se aggregati ad attituitéstiche ordinarie, nonché centri per la
salute e per I'estetica, centri per attivita caliureducative e sportive, servizi ed attrezzature
di interesse pubblico e collettivo.

Nelle aree di pertinenza degli edifici esistentdionuovo impianto sono consentite le
seguenti utilizzazioni:

- verde privato attrezzato per il soggiorno degpit;
- attivita ricreative e sportive, nella misura cenista dal precedente art. 84;
- spazi di sosta e parcheggi senza impermeabil@zaziel terreno.

Sono escluse, nel comparto in esame, in quantaipatibili, le seguenti destinazioni o
attivita:
- residenza permanente o turistica;

- attivita produttive;
- depositi di merce all'ingrosso.

Art. 112
Sottozona D4c - ambito di ponente - comparto "B'maito di levante - comparto "D"

Sono ammessi i seguenti interventi diretti:

- manutenzione straordinaria;
- restauro e risanamento conservativo;
- ristrutturazione edilizia.

Sugli edifici esistenti sono ammesse le seguediiniazioni d'uso:

- casa di vacanza;
- casa per ferie;
- ostelli per la gioventu.
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Nelle aree di pertinenza degli edifici esistento@sentita la seguente utilizzazione:

- verde privato attrezzato per il soggiorno degliitisp
- attivita ricreative e sportive nella misura preaidtll'art. 84;
- spazi di sosta e parcheggio senza impermeabilazaael terreno.

Art. 113
Sottozona "D4d"- ambito di levante - comparto "C"

In questo comparto l'edificio denominato "ColoAigip" e la sua area di pertinenza sono
soggetti al solo intervento di restauro e risandmeonservativo di tipo "a" previsto dall'art. 36
della Legge regionale r7478 e successive modificazioni ed integrazioni.

Nelle aree di pertinenza valgono le disposizionicdi all'art. 16, commi 13 e 14 delle
Norme PTCP.

Art. 114"
Progettazione unitaria

Il progetto unitario riguarda lintervento di ristturazione ed ampliamento ovvero di
demolizione e ricostruzione con accorpamento diwel, su di una area derivante dall'aggregazione
di due o piu aree edificate contigue.

La finalita dell'intervento unitario & la realizzene di un nuovo edificio, di volumetria
complessiva uguale alla preesistente, ma realizeaton unico blocco, secondo le seguenti
prescrizioni:

- volume futuro non superiore a quello originario;

- superficie coperta non superiore a quella origgna

- altezza massima non superiore a quelle dell@difireesistente piu alto;
- mantenimento degli allineamenti su strada presdis

- dotazione piena e cessione dello standard dhpggio pubblico primario.

Valgono, per il progetto unitario, le prescriziaggénerali non in contrasto con il presente
articolo.

Il permesso di costruire di esecuzione del progetiitario € preceduta dalla stipula di una
convenzione che dovra regolare I'attuazione digltitento, la cessione delle aree di urbanizzazione
primaria, le destinazioni d'uso nonché le sanzieniabusi ed inadempienze.

Art. 115
Trasferimento di volume

Il trasferimento di volumetria, secondo le premsi della variante generale al P.R.G.,
costituisce I'elemento preliminare per la realizzag e l'attuazione dei piani particolareggiati di
iniziativa pubblica o degli altri strumenti attuatpreventivi.

Il trasferimento di volume, da sancire attraveastm di cessione pubblico regolarmente
registrato e trascritto nelle forme di legge, nefiesura prevista dalle vigenti norme, avviene in
proporzione sull'intero comparto di riferimento riagione della superficie dello stesso, venendo
quindi a costituire una aggiunta di volumetria &ltpuesistente e, quindi, un aumento dell'indice
fondiario.

| trasferimenti previsti dalle presenti norme agdano:
- AMBITO DI PONENTE - COMPARTO "B" - per mc. 18.060
- AMBITO DI LEVANTE - COMPARTO "D" - per mc. 20.000
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Art. 116
Interventi preventivi ammessi

Gli interventi preventivi sono obbligatori nell'aito di ponente - comparto "B" e
nell'ambito di levante - comparto "D", individuabme sottozondD4c", qualora venga utilizzato il
trasferimento di volume previsto dal precedente@d 115 e vengano introdotte, in aggiunta a
qguanto disposto al medesimo articolo, le destimazluso in ordine alle seguenti attivita:

- commerciale;

- congressuale, espositiva, culturale;
- ricreative e per il tempo libero;

- residenza.

Le attivita predette possono essere inseritepysiselmente nei comparti indicati all'interno
degli ambiti di ponente e levante, attraverso pganticolareggiati, piani di recupero o piani ingsg
sulle aree perimetrate in sede di variante generale

Le destinazioni d’'uso derivanti dall'attuazione strumenti preventivi, come di norma
previsto, devono essere regolate da apposita naiores, in cui dovra prevedersi la realizzazione
della quota residenziale addizionale in quantitgpprzionale ed in via subordinata agli interventi s
comparto.

Art. 117
Ambito di ponente - comparto "B"

Sono ammessi i seguenti interventi:

- ristrutturazione edilizia;
- ristrutturazione urbanistica;
- demolizione ricostruzione con addizione di volume

Sono previste le seguenti destinazioni d'uso:

- turistico ricettive ordinarie;

- commerciale pubblici esercizi;

- congressuale, espositiva, culturale;

- ricreativa e per il tempo libero;

- servizio attrezzature interesse pubblico e doHet
- residenza permanente.

Nelle aree di pertinenza sono consentite le sdgudilizzazioni in relazione alle
destinazioni d'uso praticate:

- verde privato e verde attrezzato per il soggiategli ospiti;

- attivita ricreative e sportive, nella misura psta dal progetto di piano particolareggiato;
- spazi di sosta e parcheggi, senza impermealilaza del terreno;

- aree attrezzate di arredo urbano.

Art.118
Ambito di levante - comparto "D".

Sono ammessi | seguenti interventi:

- ristrutturazione edilizia;
- ristrutturazione urbanistica;
- demolizione, ricostruzione con addizione di vodum

Sono previste le seguenti destinazioni d'uso:

- turistico ricettive ordinarie;

- commerciale pubblici esercizi;

- congressuale, espositiva, culturale;

- ricreativa e per il tempo libero;

- servizio attrezzature interesse pubblico e doHet
- residenza permanente.
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Nelle aree di pertinenza sono consentite le sdgudilizzazioni in relazione alle

destinazioni d'uso praticate:

- verde privato e verde attrezzato per il soggiategli ospiti;

- attivita ricreative e sportive, nella misura psta dal progetto di piano particolareggiato;
- spazi di sosta e parcheggi, senza impermealilaza del terreno;

- aree attrezzate di arredo urbano.

Art. 119
Direttive per la redazione degli interventi prevernt

| Piani Particolareggiati e gli altri strumentiepentivi attuativi, dei comparti di cui agli

articoli 117 e 118, devono attenersi alle segyanetscrizioni:

a)

b)

c)
d)

e)

f)

9)

h)

volume massimo del comparto pari al volume attirateementato da quello trasferito ai sensi
dell'articolo 115;

superficie coperta massima 33% della superficmodiparto;
numero massimo dei piani fuori terra 4;

dotazioni di standards pari a quelle previste datlene regionali, in funzione delle destinazioni
d'uso previste, da svilupparsi sull'intera areeotinparto;

possibilita di suddividere l'attuazione del PianartRolareggiato attraverso sub-comparti
identificabili con gli isolati esistenti;

recupero ad uso pubblico delle aere pertinenziaitgo in fregio alla spiaggia, secondo il
perimetro indicato per gli arenili;

ristrutturazione urbanistica della piazza MarcooPsllla quale dovranno attestarsi i contenitori
edilizi piu rappresentativi per destinazione d'uso;

il volume trasferito dovra essere destinato alladenza permanente, alle attivita commerciali,
pubblici esercizi, alle attivita congressuali efasstive, secondo le proporzioni dettate dai Piani
Particolareggiati, ferma restando la quota minimika3@% per la residenza permanente;

maggiori quote di residenza permanente possonaeegseviste allinterno di programmi
integrati di intervento, ove la quota eccedenteeaista come edilizia economica popolare.
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Capitolo 16
AREE RICETTIVE ALL'APERTO

Art. 120
Sottozona "D4e" per attivita ricettive all'apertaCampeggi

Questa sottozona comprende le strutture ricetilaperto quali sono i campeggi, intesi
come complessi attrezzati per la sosta ed il soggidi turisti, prevalentemente prowvvisti di terala
di altro mezzo di pernottamento autonomo.

Le finalita dell'intervento edilizio si dovrannoentare secondo il seguente indirizzo:

si dovra prevedere una migliore ridistribuzione slivizi attualmente esistenti, una riqualificazon
ambientale attraverso una ricerca di piu apprdpimeserimenti naturalistici dei percorsi e delle
attrezzature.

Art. 121
Interventi edilizi e destinazioni ammesse in zona4e"

Nella sottozondD4e" &€ ammesso l'intervento diretto rivolto alla rezdzione dei seguenti
interventi:

- manutenzione ordinaria;

- manutenzione straordinaria;
- ristrutturazione edilizia;

- demolizione e ricostruzione;
- nuova costruzione;

- sistemazioni esterne.

Nella sottozondD4e" sono ammesse le seguenti destinazioni:
- attivita ricettiva all'aperto in "tende", "campéi in strutture tipo "bungalows";
- attivita per lo svago od il tempo libero;
- attrezzature sportive;
- attivita commerciali, pubblici esercizi ed artigato di servizio alle persone ed alle cose;

- attrezzature di servizio e complementari.

Art. 122"
Prescrizioni edilizie in zona "D4e"

L'intervento edificatorio nelle zori®4e" dovra osservare le seguenti prescrizioni:
- la normativa della legge regionale 28.07.200416n;

- la capacita delle strutture ricettive all'apedtave rimanere invariata rispetto a quella detertaina
alla data di adozione delle presenti norme;

- le strutture ricettive, con le limitazioni di calla Legge regionale 28.07.2004 n° 16 art. 6 spos
essere costituite anche da attrezzature in matdusdvoli (bungalows), nella misura massima del
35 % dell'attua-le numero delle piazzole destiaatsampeggio;

- la superficie nettdSn) di cui al puntoA.3.3)dell'art. 7, di nuove realizzazioni nell'ambitdlde
destinazioni di cui all'art. 121, non potra superr20% di quella esistente alla data di adozione
delle presenti norme;

- l'area dei campeggi dovra essere in terra battildamanto vegetale, con esclusione dei percorsi
pedonali e delle aree circostanti gli edifici avegrche potranno essere pavimentati con materiali
solidi non continui, per una superficie massimdatreamente ad ogni edificio, pari a 2/3 della
propria superficie coperta;

- per quanto riguarda le attrezzature igienichgngibnali si rimanda alle disposizioni minime di cu
alla Legge regionale n. 16/04.
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Capitolo 17
Arenili

Art. 123
Piano Particolareggiato d’iniziativa pubblica delrenile

La variante generale individua con la lettéed la parte di arenile al di fuori della dividente
demaniale, non disciplinata dal piano particolai@gg dell’arenile; per tali aree valgono le
disposizione riportate nelle norme di attuazideé Piano Particolareggiato d'iniziativa pubblica
dell’arenile

Art. 124
Ambito Portuale

Le costruzioni ricadenti in ambito portuale, adlesione di quelle con specifica zonizzazione,
riportate nella cartografia delle tavole di PRGg@mo disciplinate dal seguente articolo, per Idiqua
sono ammessi interventi di:

Manutenzione ordinaria

Manutenzione straordinaria

Ristrutturazione edilizia

Non saranno consentite modifiche delle altezzegh chgombri originari.

Per cio che concerne i punti d'ombra, questi ultierranno ammessi in superficie massima
consentita non superiore al 50% della superficpeeda disposti in allineamento al fabbricato aéfin
di garantire i varchi visivi monte- mare.

Sono escluse da quanto sopra riportato:

- le zone con specifica zonizzazione per le quddjorzo le disposizione della relativa zona
- le strutture protese sul mare e collegate al poaimale (capanni da pesca), per le quali
valgono le disposizioni dell’aft29bis delle presenti norme.

Tav 7Tb - 7c

Art.125
Dragaggio Canale Montaletto

| dragaggi periodici del canale e i ripascimemdcdli che da essi derivano saranno gestiti
direttamente con il Comune di Cesenatico, previagdeal Comune da parte della Regione (servizio
turismo e qualita aree turistiche).

Art. 126
Unita speciali

Le unita speciali, ricadenti in parte in area deialane in parte su suolo di proprieta di soggetti
privati o altri enti, rappresentano particolariitdrdi intervento, per I'attuazione sono da conside
a tutti gli effetti dei piani unitari, come disciphti dalle norme di piano regolatore vigente, che
assumono un ruolo specifico nell'assetto complesgel piano dell’arenile.
Ad esse corrispondono elementi strutturali del ®ieon attribuito il ruolo dei servizi generali

e/o di riqualificazione ambientale del sistemacgci

- spiagge libere e servizi annessi come da ayt. 37

- aree verdi, attrezzature e servizi annessi;

- aree di salvaguardia e/o di recupero ambientale;

Sono previste le seguenti unita speciali:

N.1 UNITA SPECIALE PINETA DI ZADINA
L’arenile di Zadina é caratterizzato dalla preseteita fascia di pineta residua lungo la spiagdia .
progetto deve riguardare lintegrazione tra pinetharenile ed il miglioramento della viabilita
distributiva retrostante gli stabilimenti balneari.
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N.2 UNITA SPECIALE DI PONENTE

Comprende la zona di arenile che si estende dRimion a via Pian del Carmine. Il progetto deve

perseguire I'obiettivo di valorizzazione dell’arenattraverso:

- rinaturalizzazione e salvaguardia dell'areniléraaerso il mantenimento e il ripristino delle
aree naturali ( salvaguardia e ripristino dei sistdelle dune , incremento delle essenze vegetali
autoctone, ........ );

- consolidamento delle attivita sportive esistenti;

- coerenza degli interventi ai Piani Particolaredgiat e n.6 del piano regolatore vigente;

- collocazione di soli elementi a servizio dell'aremali servizi igienici e di soccorso, il piu
possibile integrati nellambiente;

- demolizione delle tre colonie poste sull’arenilel¢nia P.Zarri, colonia S.Maria e colonia Ave
Maria), che occupano una superficie coperta pamca 2.378; questa superficie sara cosi
riutilizzata:

- mqg 300 (circa) all'interno della presente ursfgeciale per realizzare strutture legate alla
attivita di balneazione;

- mq. 1378 per raggiungere parte della riduzionel®8kb di sup. coperta richiesta dal PCPT
(Piano Territoriale di Coordinamento Provincialegrrispondente alla percentuale pari a 4,5%
circa della sup. coperta esistente;

- mgq. 800 circa per realizzare nuove strutture rrellide di levante e nei circoli velici;

- l'attuazione della zona speciale dovra rispettargntp previsto dall’art.19 delle presenti norme.

Qualsiasi intervento sulle tre colonie dovra esselmrdinato alla verifica dell'interesse culturdie

cui all'art.10-12 del delgs 42/2004 e s.m.i.

Il progetto d’attuazione dovra riguardare I'uniedéi dell’'unita , solo In fase attuattiva sono arsgne

stralci funzionali dell’'unita speciale.

N.3 UNITA SPECIALE DI LEVANTE - DIAMANTI E BAGNO MARCONI

L’'unita speciale é caratterizzata dalla presenibadEa dei Diamanti, dal bagno Marconi e dalla
retrostante Piazza Marconi.
Obiettivo dell’'unita speciale & quello di dotararénile di Levante di un forte polo attrattivo, che
possa essere un valore aggiunto e complementaesvazi offerti dagli stabilimenti balneari, aperto
tutto I'anno, caratterizzato da funzioni legatenadlvago della persona e all'utilizzo diversificato
dell'arenile nelle diverse stagioni. Le principihzioni ammesse sono:

- attivita di spettacolo

- attivita ricreative e culturali per tutte le fasteta

- attivita legate al tema della salute e area fithess

- attivita sportive

- n.1 attivita di ristorazione

- attivita di balneazione

Il progetto dell'unita speciale dovra essere redattilla base dei principi contenuti nel piano
dell'arenile, in particolare per la destagionalzipae dovra essere rispettato quanto previstorall'a
12 del piano dell'arenilggarantire le necessarie relazioni urbane, e laigisithe in tre sub-ambiti,
da attuarsi anche separatamente, come perimegtiitav. n.7C e cosi denominati:

- sub-ambito area Diamanti

- sub ambito area bagno Marconi

- sub ambito piazza Marconi

A complemento dei fabbricati principali , per fumzi legate alla stagione estiva si possono
realizzare strutture leggere (punti ombra, chigsglicorsi coperti, passerelle .....) in spiaggid (ne
rispetto di tutte le normative vigenti in materjgjrecarie e amovibili a fine stagione balneare.

SUB-AMBITO AREA DIAMANTI
L'area rappresenta la continuita dei giardini aena dovra essere la zona cerniera fra i giardini
stessi, I'area del bagno Marconi e la piazza.

SUB-AMBITO AREA BAGNO MARCONI
Nell'area e prevista:
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- la riqualificazione del fabbricato principale debBtabilimento e la demolizione dei servizi
annessi alla piscina e agli spogliatoi e la loomstruzione in posizione ortogonale rispetto
alla battigia per aumentare i varchi visivi a mare;

- larealizzazione di una struttura polivalente erristorante , da posizionarsi dietro il corpo
di fabbrica della scuola ITC Giovanni Agnelli, inateriale naturale, con carattere di
precarieta e amovibilita ( nel rispetto delle native regionali e statali vigenti), per
consentire la massima permeabilita visiva ogni elsim e soluzione dovra perseguire
I'obiettivo dell'arenile e la semplicita formale elisporsi secondo un unico piano con
superficie coperta e superficie complessiva noresope a mg. 300 di St, con una altezza
massima del piano di m. 7,00. (riferita al punta plto della struttura) e comunque non
superiore alla sagoma dello stabilimento balneatel éabbricati circostanti;

SUB-AMBITO PIAZZA MARCONI
E’ prevista la riqualificazione della piazza ad eselusivo dei pedoni, affinché assuma il ruolo di
aggregazione e ricucitura del tessuto urbano lofdir anche attraverso il suo utilizzo per
manifestazioni di varia natura .
Al piano sottostante € previsto la realizzazionerdparcheggio pubblico a uno o piu piani.

Il progetto dell'unita speciale dovra essere accamnpto da uno studio di fattibilitd economico-
finanziario, di ricaduta ambientale e sulle ativibommerciali ed economiche limitrofe, per ciascuno
dei sub — ambiti.

N.4 UNITA SPECIALE DI LEVANTE - COLONIA AGIP
Comprende la zona di arenile di proprieta ENI sptgstante la colonia AGIP.
Il progetto deve perseguire gli obiettivi di rinedlizzazione e di salvaguardia dell’arenile .

| limiti contigui delle unita specialad esclusione di quelli ricadenti in aree demanditranno
essere traslati, in fase di progettazione, pemiinaompleta e migliore attuazione.

Art. 127
(soppresso)

Art.128
Direttive specifiche sugli arenili delle colonie

Le presenti direttive sono specifiche per la prizggdne dei Piani Particolareggiati n. 2 e n. 4
relativi agli arenili delle colonie di ponente edate.

| Piani Particolareggiati dovranno favorire:

I'arretramento delle recinzioni delle aree di peetiza delle colonie fino al limite individuato
nelle tavole di zonizzazione;

- la conservazione e il ripristino degli elementiurati esistenti, con particolare riguardo ai relitt
delle dune di ponente;

- la rinaturalizzazione delle aree libere lungo ilrentramite I'uso di sabbia, terra e vegetazione
autoctona;

- l'eliminazione delle installazioni precarie e incewti esistenti;

- larealizzazione di un percorso pedonale, con nadgediscontinuo, a servizio degli utenti della
spiaggia, di connessione degli attuali varchi diesso;

- la demolizione delle colonie esistenti, individuatelle tavole di zonizzazione, mediante
ricostruzione parziale e con destinazione esclusaeh attrezzature complementari alla
balneazione e per il tempo libero.

Gli interventi edilizi sulle colonie a mare esidigmotranno essere realizzati sulla base di cormpart
distinti, rispettando i seguenti paramenti ediidiurbanistici:

1. Superficie utile lorddSI) mq. 330,00 con dotazione di servizi non supeeb#0%;
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2. Numero piani massimo n. 2 fuori terra e divietidini interrati o seminterrati;

3. Superficie coperta max non superiore a quella latierste esistente depurata del 10%;

4. Superficie esterna pavimentata max pari al 50%adsllperficie coperta e comunque non
superiore a mqg. 200,00, realizzata esclusivamentgedane in legno;

5. Divieto di realizzazione di parcheggi per veicobtarizzati;

6. Percorsi di accesso pavimentati, per la connessicme la maglia viaria, localizzati
esclusivamente in direzione opposta alla battigia.

| piani particolareggiati dovranno rispettare le rme tecniche d'attuazione del Piano

particolareggiato d'iniziativa pubblica dell’aresiil

Art. 129
Caratteristiche tecniche dei manufatti

I manufatti e gli elementi presenti nell’'arenilenelle unita speciali non soggetti alla disciplael
piano particolareggiato d'iniziativa pubblica dalénile, ad esclusione dei fabbricati presentienell
colonie di ponente e levante, devono rientrarecaptetto di facile rimozione.

Tav 1-3-5-10 P.R.G.

Si intende come tale ogni manufatto avente leesgjaaratteristiche:

possibilita di smontaggio, senza interventi di dénmne o rottura, da attuarsi con semplici
operazioni di sollevamento o ribaltamento, effditlizon manodopera non specializzata e con
mezzi meccanici di uso corrente;

- facile trasportabilitd dei componenti con mezzisib corrente;

- collegamento con soluzione di continuita tra pliatistruttura in elevazione, realizzato ad
innesto o imbullonato;

- struttura ed elementi con collegamenti ad incastwa, bulloni o viti, senza saldature strutturali
metalliche e di conglomerato cementizio;

- pensiline a sbalzo con luci non superiori ai 2,89 m

- pergolati con struttura lignea o metallo lavoratoopertura in tela, con superficie sottostante
non impermeabilizzata,

tettoie purché conteggiate come superfici accessori

Sono mobili gli impianti o le attrezzature che veng installate per il solo periodo di durata della
stagione balneare e rimossi alla fine della med&ssano fissi gli impianti e attrezzature che non
hanno rimozione stagionale.

Art. 129 bis
Strutture protese sul mare e collegate al porto-aeém

Tali strutture costituiscono una parte consolidkglio specifico territorio.

Non sono ammesse nuove realizzazioni né mutamietitistinazione d’'uso se non per ricondurre le
strutture esistenti a “capanni da pesca”.

Sui singoli manufatti sono consentiti i seguemierventi:

- il restauro ed il ripristino delle fronti con pdsiita di creare nuove aperture purché non venga
alterata la unitarieta dei prospetti;

- il restauro degli ambienti interni sui quali nomsaonsentite variazioni delle quote di imposta
delle strutture orizzontali, delle quote delle §tre e della linea di gronda;

- il consolidamento e/o il nuovo intervento struttarasteso a larghe parti del manufatto;

- Iinserimento di impianti tecnologici ed igienicaedsitari essenziali nel rispetto delle norme di
Cui ai precedenti punti.
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Capitolo 18
ZONE PER INSEDIAMENTI PRODUTTIVI DEL TERZIARIO

Art. 130
Suddivisione delle zone

Sono le zone soggette ad intervento diretto in siusvolgono le funzioni direzionali,
finanziarie, assicurative, professionali, ricreatesdi pubblico intrattenimento, funzioni sanitade
servizio, attivita culturali, commerciali, pubbliesercizi e I'artigianato di servizio alla persasano
suddivise in:

- sottozona"D4f" per le attivitd direzionali, professionali, assative, finanziarie, funzioni
sanitarie, di servizio e attivita culturali;

- sottozona"D4g" per le attivita commerciali, pubblici esercizicreative ed artigianato di
Servizio;

- sottozond@D4h" per attivita di pubblico intrattenimento, cinersale da ballo;

- sottozondD4i" per distribuzione carburanti e stazioni di sexvizi

Nelle citate sottozone, limitatamente al@4f", "D4g" e "D4h", il simbolo cartografico
individua la funzione esercitata presente alla datalozione della variante generale.

Detta funzione pud essere mantenuta o modifidasgrendo le destinazioni ammesse
globalmente nelle varie sottozotfe g, h", mediante intervento diretto secondo i successiicoli
131 e 132.

Art. 130 big™
Esercizi di vicinato

1. Le tipologie di vendita in cui si articola il mmnercio al dettaglio in sede fissa sono quellaudi ¢

al DIgs 114/1998 e alla LR 14/1999.

2. In tutte le zone in cui e prevista come destorezd’'uso l'attivitd commerciale genericamente
intesa é possibile insediare la tipologia “eseocifiivicinato”. Agli esercizi di vicinato ricompriei
ambiti prevalentemente residenziali sono applic&bihorme relative agli insediamenti residenziali.
3. Ai sensi della Conferenza provinciale dei sersigla Pianificazione commerciale (art.7 LR
14/1999) del 21 marzo 2000 sono considerate agestmazione di media struttura di vendita quelle
esistenti alla data della Conferenza predetta.

4. Nuove ubicazioni di strutture di vendita finaahgo medio inferiore fino ad un massimo di 1500
mg sono ammesse nelle aree ricadenti in “sottodotipo D4” di seguito individuate e richiamate a
fini localizzativi nell’allegato 1:



COMUNE DI CESENATICO - previsionidi PRG |
Aree con destinazioni compatibilicon medie struttue commerciali (superioria 1.500 mq): scelte di @no
Rif. Tavola Quartiere Presenza Aree|| Dimensioni (mq Ubdazione Note
. - . . Zona residenziale, area gia impegnfata
1 Bagnarola 1g 2.625 circa Via Fiori angolo Via Balitrona rimangono disponibili circa 1.000 nfg
Distribuiti a cavallo di Viale Carduc Colonie dislocate sul Lungomare e
2a Boschetto CompartoC + b 30.000 circa] e compresitra via Dgledda e Vial pressi del Parco Pubblico di Levanfe
Dante Alighier
. . . . . Sul Lungomare di Levante, ex
2b Boschetto 1Dh-1Dsg B.160-1.308 cirqViale Sabotino angolo Viale Card udci discoteca "La Nuit"
3 Centro Levante 1 Bf 1.698 circa Viale A. Ga.rlbaldl vu:!no aPiazza . Zona residenziale e lrlcettl|va,
Ciceruacchio adiacente al Centro Storico di Levaite
4 Centro Ponente 1Bbg 2.892 circa Via Mazzini angolo Via Crispi Neipressi della .Stazmne di
Cesenatico
Situate sulla SS 16 Adriatica nei Zona artigianale e vicino ad un
5 Circ. 1 2Dag 2.825 circa pressi della Circonvallazione per ang X -
. distributore di benzina
Viale Trentc
Distribuiti a cavallo di Viale C. Colonie dislocate sul Lungomare e
6 Ponente Comparto A + 220.000 circd* Colombo e compresitra il Canaleg] . . .
. . pressi del Parco Pubblico di Ponenfte
Tagliata e Viale Cavol
Via Antonelli angolo Viale Melozzd Zona residenziale ericettiva situath
7 Valverde 1Dh 2.736 circa dagllzorli nei pressidel Parco Pubblico di
Levante
Distribuite a cavallo di Via Litorale
8 Villa Marina Monte 1Dg 7.061 circa Marina nei pressi della Area isolata
Circonvallazione per SS 16 Adriati
9 sala 1D4g 2621 circa Via Campone Sala angolo Stradorje Zona reS|den_Z|aIe,.areaa|n via d
Sala realizzazione
. . . Area ricompresa nel P.U. 67 posto fra
10 Santa Teresa P.U.67 -1 D4|g 14.580 circh Via Mesolin Via Mesolino e S.S. Adriatica
(*) - La superficie destinata al commercio e parb& di ogni superficie edificata nelle rispettiaeee (Comparto A + B; Comparto C + D)

5. In dette aree € ammessa l'ubicazione per tiesfato di attivita esistenti nonché di nuove atdivi
nei limiti di cui ai “Criteri e procedure per I'agara, il trasferimento di sede e I'ampliamento di
superficie delle medie strutture di vendita” ap@tbdal Comune in data 18.12.2002. a norma della
LR 14/1999.

6. Per le nuove ubicazioni gli standards urbanigtibblici e le dotazioni pertinenziali private on
riportate nell'allegato 2. Le verifiche di compalitid urbanistico-territoriale ed ambientale con
particolare riguardo alla domanda di traffico gemersono state espletate in concomitanza con lo
Studio tecnico per I'adeguamento degli strumentheoali al Digs 114/98 ed alla LR 14/99 del
Comune di Cesenatico.

7. | requisiti urbanistici, e relativi standard,rpa realizzazione delle strutture commerciali sono
quelli previsti al punto 5 dei “Criteri di pianitzione” di cui alla DCR n. 1253 del 23/9/1999.

8. A norma del punto 1.6 della D.C.R. N. 1253 2&19/1999, come integrato e modificato con
D.C.R. N. 344 del 26/3/2002, la superficie di vigmdlegli esercizi commerciali che hanno ad
oggetto esclusivamente la vendita di merci ingomibrzon immediatamente amovibili e a consegnha
differita (concessionarie auto, rivendite di legmnami materiali per I'edilizia e di mobili) &
computata nella misura di 1/10 della superficiatidita quando questa non sia superiore ai 2500
mg. Per le superfici eccedenti la superficie didiené computata nella misura di 1/10 fino al
predetto limite e di 1/4 per la parte eccedente.phae rimanente e attribuita a magazzino o
deposito. Ai fini e per gli effetti di quanto sopssposto € obbligatoria la sottoscrizione di up dt
impegno d'obbligo tra Comune e operatore commerciehe costituisce integrazione alla
comunicazione di cui all’art.7 del Dlgs 114/199&ndl suddetto atto I'operatore s'impegna a non
introdurre e/o vendere merci diverse da quelle asdassativamente indicate e a comunicare
preventivamente al Comune qualsiasi variazione nidde apportare alle merceologie
commercializzate.

9. Secondo le prescrizioni della Conferenza Proaiedei servizi sulla Pianificazione commerciale
del 21 marzo 2000, le dotazioni pertinenziali dedteutture di vendita dovranno sempre essere
assicurate all'interno delle aree o degli immobdgetto dell'intervento, ovvero in aree o immobili
immediatamente adiacenti e/o contigui. Le previsiomsediative derivanti da disposizioni
normative, ovvero ricadenti nelle stesse aree @faparti attuativi sono da considerarsi strutture di
vendita isolate e non devono costituirsi come ¢entnmerciali e/o aree commerciali integrate.

Non sono consentite localizzazioni sul confine aitri comuni qualora queste abbiano una
incidenza diretta su un centro urbano del comumgecmine. In riferimento a cid non sono da
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ritenersi ammissibili insediamenti a meno di 50Qrir#al confine con altri comuni, da misurarsi a

partire dal confine dell’area oggetto dell'insedento della media struttura. Non sono consentite
altresi localizzazioni qualora queste vadano adementare una localizzazione commerciale
preesistente in modo tale da fare assumere a gltiesf un rango dimensionale o una capacita di
attrazione di livello sovracomunale.

10. E’ sempre consentito il cambio di destinazidheso tra media struttura alimentare a media
struttura non alimentare.

Art. 131
Disposizioni in sottozona "D4f", "D4g" e "D4h" su dlifici esistenti

Gli edifici esistenti nelle sottozone individuatal presente articolo sono soggetti ai seguenti
interventi:

- manutenzione ordinaria;

- manutenzione straordinaria;

- restauro e risanamento conservativo;
- ristrutturazione edilizia;

- adeguamento igienico-funzionale;

- demolizione e ricostruzione;

- nuova costruzione;

- ristrutturazione urbanistica.

Sugli edifici esistenti nelle sottozone individuded presente articolo sono praticabili le desfimgiz
previste globalmente nell'art. 130, fermo restaestie l'introduzione di una nuova funzione in
sostituzione o in aggiunta a quelle/a originariategmaticate/a, comporta il reperimento dei reiativ
standards come indicati all'art. 18 o la loro mmzeizione.

Art. 132"V
Interventi di demolizione e ricostruzione, nuovastouzione ed ampliamento in edifici
nelle sottozone "D4f", "D4g" e "D4h".

Gli interventi di cui al presente articolo devareservare i seguenti parametri edilizi:

- Uf 0,65 mq. di superficie nettgsn) x mg. di superficie fondiaria, con dotazione dpedicie
accessorigSa)ragguagliata non inferiore al 10% e non superabiz0%;

- altezza massima m. 6,50;

- visuale libera 0,5;

- distanza dai confini interni m. 5,00;

- rapporto di copertura 35%;

- distanza dai confini stradali come da art. 15;

- piani fuori terra: 2.

Art. 133
Interventi sugli edifici esistenti nelle sottozoriB4f”,“D4g”,“D4h”

Negli edifici esistenti con superfici esuberangpetto il parametr&Jf di cui al precedente
articolo, e consentito, oltre gli interventi di dipconservativo di cui all’art. 8 lett. B, C, D, E,
l'intervento di adeguamento igienico funzionale pamiante I'ampliamento massima complessivo
del 10% della superficie nett&rf).

L'adeguamento igienico funzionale dovra osservat gli altri parametri dell’'art. 132 con
esclusione del rapporto di copertura.

Art. 133 bis
Interventi nella zottozona “D4i” per distribuzionearburanti e stazioni di servizio

Y

In tali zone € ammessa la distribuzione di cantire I'assistenza immediata agli
autoveicoli; e inoltre consentita l'installazioniesttutture per il ristoro.
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In tali zone e previsto l'intervento diretto sedon seguenti parametri, con esclusione della
previsione dell'alloggio di servizio.

L’'ingombro dei manufatti, ad esclusione delledietta protezione delle pompe, non potra
superare il rapporto del 10% riferito all'area sexp di pertinenza. Le pensiline tipo a protezione
delle colonnine di distribuzione del carburantegncsoomunque ammesse.

Dovranno osservarsi i seguenti parametri:

- altezza massima ad esclusione delle pensiline & 5%0;
- indice di visuale libera = 0,5;
- distanza minima dai confini interni = 3,00.

Art. 133 ter
Realizzazione alloggi di servizio nelle zone “D4”

E' ammessa la realizzazione di un alloggio di ig@wvallattivita, per ogni unita di
intervento con superficie utile massima non supergomg. 110,00 compresa nei parametri edilizi di
cui alle sottozon®4f, g, h., i

Art. 133 quater™
Norme specifiche per 'attuazione del comparto ¢ Wegrelli

Per l'attuazione del comparto di via Negrelli apgto in variante con delibera consiliare n°

105 del 21 dicembre 2004 in aggiunta alle normeebded presente capitolo e con particolare

riferimento ai precedenti articoli ,si devono ossee le seguenti prescrizioni particolari :

- in caso di intervento che interessi due o piu ldttvra essere predisposto un progetto unitario
preventivo con le modalita di cui all’art. 5 delligenti norme tecniche di attuazione;

- la dotazione di parcheggi pertinenziali inerentiari interventi secondo le funzioni progettate
non possono essere monetizzati ma gli spazi deessere reperiti all'interno del lotto e
facilmente accessibili;

- gli alloggi di servizio sono consentiti in baséeadttivita praticate considerando che per lotti
inferiori a mg. 1500 , alla data di adozione dellesenti norme specifiche e fatto salvo lo stati di
fatto , & consentito un unico alloggio ;

- gli allineamenti fissati nella tavola “5” della vante di cui alla delibera 105/2004 sono di
carattere prescrittivo sia nelle nuove costruzgiminelle demolizioni e ricostruzioni ;

- le fasce verdi previste dalla medesima tavola ‘@stituiscono direttiva nel posizionamento del
verde interno al lotto e devono essere piantunateda regolamento edilizio ;

- nel cambio di destinazione d’'uso senza opere larfiage commerciale non potra superare il
parametro del 65% previsto dal precedente art. 132;

- in lotti con superficie superiore a mq. 1500 possmsediarsi , per trasferimento , strutture di
vendita medio piccole con qualsiasi classe tipalagi

- nel caso di cui sopra la dotazione di parcheggiinmziali deve osservare i parametri delle
disposizioni regionali in base alla superficie dndita ed alla tipologia merceologica ;

- le destinazioni ammesse sono quelle delle zone “EBH la possibilita di insediamento di
attivita artigianali di servizio non manifatturiecen una superficie massima di 250 mq. ;

- gli interventi di ristrutturazione mediante demaize e fedele ricostruzione devono rispettare
gli allineamenti previsti nella citata tav.”5” ‘®Ventuale modifica della destinazione d'uso deve
rientrare nei limiti di cui al precedente art. 132

- € consentita la realizzazione di parcheggi interranche fuori dalla sagoma dell’edificio
garantendo comungue una percentuale di supertciagabile pari al 20% dell'area scoperta ;

- l'altezza massima degli edifici , nei casi di hu@estruzione , € fissata in piani due e m. 7,00 .
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Capitolo 19
ZONE DI RIQUALIFICAZIONE TURISTICA “D5”

Art. 134>
Suddivisione delle zone

Tali zone individuano le aree e gli edifici destinalla riqualificazione turistica ed alle
attivita ricreative, sportive e per il tempo libeai'aperto connesse al turismo; sono soggette ad
intervento diretto e sono cosi suddivise :

- sottozondD5a" per le attivita di gioco in genere;

- sottozondD5b" per le attivita di gioco dei minori;

- sottozondD5c" per attivita sportive e piscine;

- sottozondD5d" per giochi d'acqua e piscine;

- sottozondD5e" per parcheggi privati di uso pubbilico.

Nelle citate sottozone il simbolo cartograficoiuidua la funzione esercitata presente alla
data di adozione della variante generale.

Detta funzione, ad eccezione della sottoztibde", pud essere mantenuta o modificata,
inserendo le destinazioni ammesse globalmente wmellee sottozoneé'a, b, c, d, e mediante
intervento diretto secondo i successivi articob £3136.

Art. 135
Disposizioni in zona "D5" su edifici esistenti

Gli edifici esistenti nelle sottozone individuatal presente articolo sono soggetti ai seguenti
interventi:

- manutenzione ordinaria;

- manutenzione straordinaria;

- restauro e risanamento conservativo;
- ristrutturazione edilizia;

- adeguamento igienico-funzionale;

- demolizione e ricostruzione;

- nuova costruzione;

- ristrutturazione urbanistica.

Sugli edifici esistenti nelle sottozone indiviteiadal presente articolo sono praticabili le
destinazioni previste globalmente nell'art. 134mfe restando che l'introduzione di una nuova
funzione, in sostituzione o in aggiunta a quel@lginariamente praticate/a, comporta il reperimen-
to dei relativi standards come indicati all'artdl& loro monetizzazione.

Nella sottozona“D5e” non sono previste strutture edilizie, ma sono eotis solo
manufatti di cui alla lett. “M” dell’art. 8 qualiecinzioni, accessi e pergolati.

Art. 136"
Interventi di demolizione e ricostruzione, nuovastauzione ed ampliamento in edifici
nelle sottozone "D5a", "D5b", “D5c”, "D5d"

Gli interventi di cui al presente articolo devarsservare i seguenti parametri edilizi:

- Hf: m. 3,00;

- visuale libera 0,5;

- distanza dai confini interni m. 5,00;

- rapporto di copertura 8% per i primi 2.000 mq., 3é6 I'area restante;

- distanza dai confini stradali come da art. 15;

- piani fuori terra: 1.

- Dotazione di servizi ragguagliata, non inferiord @6 e non superiore al 30% defig
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Art. 137
Interventi sugli edifici esistenti nelle sottozofiB5a”,“D5b”,“D5c” e “D5d”

Negli edifici esistenti con superfici esuberangpetto il parametr&Jf di cui al precedente
articolo, e consentito, oltre gli interventi di dipconservativo di cui all’art. 8 lett. B, C, D, E,
l'intervento di adeguamento igienico funzionale pamante 'ampliamento massimo complessivo
del 10% della superficie nett&rf).

L'adeguamento igienico funzionale dovra osservat gli altri parametri dell’art. 136 con
esclusione del rapporto di copertura .
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Capitolo 20
IL TERRITORIO AGRICOLO

Art. 138
Indirizzi generali per le zone agricole

Nel territorio agricolo il Piano Regolatore Gererdisciplina gli interventi ai fini della
tutela e valorizzazione del patrimonio produttivgrieolo, del paesaggio, delle aree di interesse
archeologico e storico testimoniale, nonché deifezioni di servizio ricreativo necessarie per iblo
godimento.

Le aree di uso agricolo sono soggette alle summegsrescrizioni di conservazione
dell'ambiente rurale; le colture, anche se di tigensivo ed altamente industrializzato, non devono
mutare sostanzialmente l'aspetto fisico delle aree.

Di norma €& vietato recintare i fondi agricoli camateriali diversi da siepi e piantate; e
vietato sopprimere fossati e corsi d'acqua faceatie del sistema di irrigazione o di scolo dei
terreni, estirpare siepi o alberature in filaremargini delle attuali coltivazioni a meno che ci@nn
avvenga nell'ambito di un piano di sviluppo azidedsl interaziendale, di cui al seguente art. 146.

Le alberature devono essere mantenute, e debitarmarate, dal proprietario del terreno cui
afferiscono; I'abbattimento di dette piante, ecweZatta per le piantagioni di alberi da fruttoie d
pioppi da taglio che non ricadono nelle aree diléutlei corsi d'acqua, deve essere preceduta da una
autorizzazione comunale; la proprieta dovra sastitgiascuna pianta abbattuta con almeno tre
piante della medesima essenza, ovvero con essatizata dal Comune all'atto dell'autorizzazione.

Sono soggette a vincolo di conservazione le piahtéilevante valore paesaggistico o
monumentale individuate sulla base di un elencdfadmularsi da parte del servizio Parchi e
Giardini di questo comune, entro un anno dell'¢atia vigore delle presenti norme; le strade
vicinali devono essere mantenute in modo idoneara e spesa dei proprietari frontisti; i corsi
d'acqua, gli stagni ed i maceri, nonché le rispettive, devono essere conservati, curando la loro
manutenzione, munendoli di idonea recinzione ethedd ogni uso che porti alla loro degradazione
ed inquinamento.

Nelle zone agricole del comune sono vietati laali€a o I'immagazzinamento, in qualsiasi
modo, di materiali industriali di rifiuto o rottandi automobili; le attivita esistenti, ancorché
autorizzate, dovranno essere rimosse entro cingque dell'entrata in vigore della presente
normativa sulla base di specifica ordinanza sinéaca

In caso di nuova costruzione, ripristino, demolig e ricostruzione, il manufatto dovra es-
sere circondato da impianti arborei di essenzectare, secondo il regolamento di cui all'art. 27.

In ogni caso devono essere adeguati e sistematitarmanutentati i fossi di scolo.

Art. 139
Classificazione del territorio agricolo

La tavola 13 individua le aree agricole, cioé detipdel territorio caratterizzate storicamente
ed attualmente da attivita di coltivazione dei seala usi ad esse connessi.

Le aree agricole sono suddivise in zone ed irozotte, in relazione alla diversa incidenza
dei fattori produttivi e delle caratteristiche gativo-ambientali.

Le zone agricole interessate dalla previsioneotlocazione delle casse di compenso sono
inedificabili; la loro potenzialita edificatoria plessere utilizzata al di fuori del perimetro debsse
stesse.

Le tavole di zonizzazione individuano altresi inafatti monumentali, le zone di interesse
archeologico e di interesse storico testimonialeglgmenti costitutivi del paesaggio urbano sia
vegetali che edificati, i nuclei abitati, le zonetutela dei caratteri ambientali dei corsi d'acgea
fasce di rispetto stradale, il complesso degliieditirali di interesse storico-testimoniale, diiifici
a destinazione produttiva e zootecnica, le atttereaagro-industriali, il sistema delle infrastout
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viarie carrabili, ciclo-pedonali esistenti e di Rooimpianto, i torrenti, i canali, gli scoli, le @e
umide, le zone di tutela dei caratteri ambientaliabrsi d'acqua, ecc..

La tavola 13 riporta infine la suddivisione in zodel Piano Territoriale Paesistico
Regionale afferenti le aree agricole di questo awmundirizzi, direttive e prescrizioni, in esso
contenute, relative alle varie zone, costituiscpaide integrante delle presenti norme.

Art. 140"V
Definizioni
- Casa di abitazione colonica:

il complesso di strutture edilizie organicamentdimmato alla residenza della famiglia rurale, cioé
della famiglia dell'imprenditore agricolo a titofmincipale, dei propri familiari e/o dei dipendenti
dell'azienda agricola. La casa di abitazione cakriunzionale alla produzione agricola, puo essere
suddivisa in un numero massimo di alloggi indipertideari a tre.

- Casa esistente di abitazione sparsa:

il complesso di strutture edilizie organicamentdimato alla residenza privo di rapporto organico
con l'attivita agricola in quanto sprowvisto o @to nel tempo della funzione rurale; la casa di
abitazione sparsa non puo essere suddivisa ini pi@ dlloggi.

- Edifico esistente di interesse storico culturale:

il complesso di strutture edilizie esistenti, tipgicamente riconducibile al tipo Cesenate-Forliyese
utilizzato o meno a livello abitativo o di serviziagricolo; sono individuati nelle tavole di
zonizzazione con simbologia differenziata secohtlpo di intervento ammissibile.

- Fondo rustico:

I'insieme dei terreni di proprieta di un unico setyg ricadenti in zona agricola, anche non contigui
concorrenti alla formazione dell'azienda agricelayati entro un cerchio di m. 5.000,00 di diametro
- Azienda agricola:

il complesso dei beni organizzati dall'imprenditagricolo unitamente al fondo o fondi rustici per
I'esercizio dell'impresa. le indicazioni urbanisgcdel Piano si riferiscono alle aziende agricole
aventi la superficie minima di intervento non indee a quella individuata per le varie zone.

- Unita agricola di intervento preesistente:

l'unitad di intervento urbanistico-edilizia coincite con l'azienda agricola sprovvista di fabbricato
condotta unitariamente dallimprenditore agricolofpssionale e configurata alla data di adozione
delle presenti norme, con una superficie non iafera 35.000,00 mq .

- Unita agricola di intervento di nuova formazione:

l'unita di intervento urbanistico-edilizia coincide con I'azienda agricola condotta unitariamente e
configurata successivamente alla data di adozialle gresenti norme, con una superficie non
inferiore a 40.000,00 mq. in quanto:

» ottenuta dal riaccorpamento di piu aziende presdis@lla data di adozione della presente
variante;

= costituita da fondo o fondi frazionati per causevdeti da esproprio per pubblica utilita;
= risultante dal frazionamento del fondo o dei fondiorza di divisione ereditaria;

» costituita da fondo o fondi derivanti dalla liquiilane di ex mezzadri cosi liquidati a seguito
della legislazione relativa alla cessazione depoat mezzadrili;

= costituita da fondo o fondi risultanti dalla praeize di P.R.G. secondo zonizzazioni diverse da
guella agricola, con esclusione delle zone residénz
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= derivante dalla divisione di comproprieta in datdedore alla adozione delle presenti norme,
ovvero in data anteriore all’entrata in vigore ddllR. 6/95 per i fondi derivanti dallo scorporo
di edifici residenziali. | fondi derivanti dallo sgoro di edifici residenziali in data successiva
all'entrata in vigore della L.R. 6/95 non possoabsensi dell’art.17 della medesima legge, piu
dotarsi di edificio residenziale.

- Unita minima di intervento:

l'unitd minima di intervento e costituita dall'ardapertinenza di un edificio destinato a casa di
abitazione sparsa, cosi come configurato alla datdozione delle presenti norme; detta unita é
insufficiente a costituire una unita agricola deivento ed é priva di valenza ai fini agricoli.

- Annessi rustici:

il complesso di strutture edilizie, organicamentdirmate alla funzione produttiva, e dell'azienda
agricola ad esse collegata, ivi compresi: le atatre di tipo aziendale e/o interaziendale per la
lavorazione e/o conservazione dei prodotti agrieatootecnici, di produzione propria o di imprese
agricole associate; il ricovero, la manutenziohejolo di macchine agricole; le attrezzature per
l'agriturismo.

Gli edifici destinati ad annessi rustici di nuovapianto dovranno essere accorpati in una unica
soluzione architettonica ed organicamente distiiibin aderenza o separati dall'edificio principale

ad uso colonico, al fine di ricreare il concettocdirte o aia; le caratteristiche dei vani in essi

contenuti dovranno prevedere:

- altezza interna minima m. 4,00;

- rapporto di illuminazione non superiore ad 1/18;

- quota pavimento interno massima: mt. 0,50 piuatedel piano di campagna;
- altezza bancale finestra dal pavimento m. 1,50;

- giacitura della copertura a due o quattro acque;

- mantellato di copertura in laterizio naturale.

Per la realizzazione degli annessi rustici dovisees allegata alla istanza di permesso di
costruzione , una scheda conoscitiva comprovantdtitezzature in proprieta e l'attivita agricola
svolta, sulla base dello stampato predispostoUféitio, al fine di consentire la valutazione della
congruita della superficie richiesta con l'attivétgricola svolta.

- Fienili:
riguardano le costruzioni per riparare il foragdamgli agenti atmosferici; qualora vengano realizzat

completamente aperti lateralmente e dotati della sopertura, nel computo della superficie lorda
(SI) degli annessi rustici sono valutati al 50%.

- Aggregato abitativo rurale:

il complesso degli edifici al servizio dell'aziendgricola, dotato di un unico accesso e costiigo
casa di abitazione ed annessi rustici situati emroerchio di raggio massimo pari a 100,00 m.

- Serra fissa:

per serra fissa si intende l'insieme delle stratfigse e degli impianti tramite cui viene conderia
coltivazione di vegetali, al di fuori del loro arebte naturale, mediante speciali condizioni di Juce
temperatura ed umidita.

- Serra protettiva:

per serra protettiva si intende linsieme dellaiteire che consentono la coltivazione di colture
vegetali collegate allo sfruttamento del terrendcadp.

- Allevamenti produttivi:

il complesso di edifici, delle attrezzature e ddgtpianti di servizio, destinati all'allevamento
zootecnico di tipo produttivo al di fuori delle mssita di consumo familiare di una normale azienda
agricola.
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- Attrezzature agro-alimentari e ricovero macchaggicole:

si intendono le strutture edilizie e gli impiantmcollegati funzionalmente ad uno specifico fondo
rustico, destinati alla conservazione, trasformazi@ commercializzazione dei prodotti agricoli,
nonché al ricovero, manutenzione, riparazione eggib di macchine agricole.

Art. 141"
Classificazione delle zone agricole

Le zone agricole sono classificate come segue:
-Zona E che individua I'area agricola comunale propriareaitta;
-Zona E1/P comprendente I'insieme poderale dell’ex tenuta éii;

-Zona E2/P  coincidente con quella di particolare interessespggistico ambientale del P.T.P.R.
e P.T.C.P
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Capitolo 21
UTILIZZAZIONE ED ATTIVITA COMPATIBILI CON IL TERRIT ORIO AGRICOLO

Art. 142
Utilizzazione e attivitd compatibili nel territoriagricolo

Sono considerati compatibili con la zona agricaleguenti usi degli spazi scoperti:

- attivita di coltivazione agricola, attivita sedwilturali, attivita di pascolo;

- attivita di pesca, itticoltura, orticoltura, gitimaggio;

- impianti ed attrezzature a servizio dell'attiagrituristica e del turismo rurale;
- depositi di mezzi ed attrezzature connesse isiar;

- mobilitd meccanizzata, pedonale, ciclabile, etjaes

Sono considerate incompatibili con la zona agaicsleguenti usi degli spazi scoperti:

- discariche;

- depositi di materiali edili e di rottami;

- lavorazioni industriali ed artigianali non consesll'agricoltura;
- attivita commerciali;

- spettacoli viaggianti, accampamenti, campeggi;

- movimenti di terra non funzionali all'attivita rapla;

- attivita comportante impermeabilizzazione dellsuo

Le attivita sopra elencate esistenti alla datadlizione delle presenti norme, ancorché
autorizzate, dovranno essere rimosse entro cinguiedalla medesima data, su specifica ordinanza
sindacale.

Art. 143
Utilizzazioni dei manufatti edilizi esistenti o duovo impianto
compatibili con la zona agricola

Sono compatibili con la zona agricola i seguestidei manufatti di nuovo impianto, con le
limitazioni previste dalle successive norme:

- case d'abitazione funzionali alla produzione cai;

- attivita connesse con l'agricoltura, selvicoltutticoltura, pascolo ecc.;

- attivita artigianali connesse alla lavorazioneptedotti agricoli;

- zootecnia ad uso familiare;

- allevamento e ricovero di animali utilizzati petempo libero e gli sport equestri;
- attivita per lo svago ed il tempo libero, agrigano e turismo rurale.

Sono ammissibili con la zona agricola, purché pséasti alla data di adozione delle presen-
ti norme e regolarmente autorizzati, nel rispettquinto previsto ai successivi articoli, le seduen
funzioni:

- case di abitazione non funzionali all'attivitaiagla;

- attivita produttive artigianali a ridotto impatamnbientale ed acustico e terziarie;
- attivita commerciali;

- attivita agro-industriali;

- allevamenti produlttivi;

- attivita per la trasformazione e contestuale eorezione del prodotto ittico.

Le attivita esistenti di tipo artigianale a ridotimpatto ambientale ed acustico potranno
essere assoggettate ad intervento di recupero eguachento tecnologico-funzionale, con un
aumento della superficie utile lorda non superard0% della preesistente con un massimo di mq.
250,00.

Non sono compatibili con la zona agricola i segiuesi sia in manufatti di nuovo impianto
che in locali di edifici esistenti:

- case di abitazione non funzionali all'attivitaiagla;
- attivita produttive industriali, artigianali eriarie;
- attivita commerciali;

- allevamenti produlttivi.
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Capitolo 22
EDIFICABILITA NELLE ZONE AGRICOLE

Art. 144
Asservimento dell’edificio al terreno

Ogni edificio insistente in zona agricola assewisuna unita di intervento, non piu
edificabile, pari a quella esistente alla datadtizione delle presenti norme.

Tale servitu deve essere documentata in sedehiesta di concessione od autorizzazione
edilizia e deve essere trascritta presso gli uffichunali in apposita cartografia.

Ogni ulteriore edificazione, qualora ammissibilesansi delle presenti norme, & possibile
previa verifica della edificazione gia esistenteeadncolante per l'intera Azienda agricola.

Art. 145
Interventi edilizi ammissibili

Gli interventi ammessi in zona agricola sono:

- manutenzione straordinaria;

- nuova costruzione;

- ampliamento;

- demolizione;

- demolizione e ricostruzione;

- ripristino;

- restauro e risanamento conservativo;

- restauro scientifico;

- ristrutturazione edilizia;

- ristrutturazione urbanistica finalizzata alla liemzione di un aggregato urbano (intesa come
demolizione e ricostruzione, anche su sedime divetei fabbricati esistenti nel rispetto delle
singole zone),

- adeguamento igienico-sanitario-funzionale conlamgento massimo dsupari a mq. 20,00.

Art. 146
Interventi preventivi ed interventi diretti

Negli ambiti specifici, in base alle previsionilldevariante Generale al P.R.G., gli interventi
nelle zone agricole si attuano attraverso i segganimenti:

a) piani particolareggiati di iniziativa pubblica gdoivata, qualora previsti e perimetrati in sede di
redazione dei piani quinquennali di sviluppo adocdi cui all'art. 40 della legge regionale
07.12.1978, n. 47 e successive modificazioni eebjitatzioni;

b) piani di recupero di iniziativa privata, di cuit#pbli V e VII della Legge regionale 07.12.1978,
n. 47 e successive modificazioni ed integraziomiohe al titolo IV della Legge 05.08.1978, n.
457,

c) piani di sviluppo aziendali ed interaziendali, diditgd quinquennale, di cui all'art. 40 della
Legge regionale 07.12.1978, n. 47 e successive fitazbdni ed integrazioni, proposti dai
soggetti di cui agli artt. 6 e 7 della Legge regienn. 18 del 05.05.1977; essi stabiliscono, in
funzione delle reali capacita produttive delle adis la qualita e la quantita degli interventi
infrastrutturali ed edilizi necessari allo svilup@mche in deroga, esclusivamente per gli annessi
rustici, con esclusione delle funzioni abitativegli andici fissati dalle norme per le zone
agricole, fino ad un aumento massimo delle supeafisentibili pari al 20%; i piani di sviluppo
aziendale ed interaziendale sono redatti in contéraile disposizioni di legge ed approvati dal
Comune ai sensi della L.R. 34/2000;

d) concessioni gratuite in conformita alle norme dsl&iante Generale al P.R.G. nei soli casi di
cui all'art. 9 della legge 28.01.1977, n. 10;

95 -



€) concessione onerosa, in conformita alle norme d&ldante Generale del P.R.G., in tutti gli
altri casi previsti dalle presenti norme e non capnella concessione gratuita;

f) autorizzazione gratuita e/o onerosa,

Gli interventi di cui alle letter&), b) e ¢c) sono comunque sottoposti alla procedura del
rilascio della concessione. Le concessioni rildecia zona agricola sono assoggettate ad atto
unilaterale d'obbligo, per quanto attiene la degiione d'uso, nei limiti indicati all'ultimo comma
dell'art. 10 della Legge 28.01.77, n. 10.

Art. 147™
Interventi edilizi non ammissibili

In zona agricola non sono ammessi:

. frazionamento, delle unita edilizie di abitazionglonica, tale da produrre piu di tre unita
abitative per edificio;

. frazionamento, delle unita di abitazione sparsie, da produrre piu di tre unita abitative per
edificio;
. costruzione di nuovi fabbricati destinati ad allexti zootecnici produttivi;

- modifica della destinazione d'uso attuale con ailtra riferibile alla attivita agricola o ad essa
assimilabile, salvo i casi previsti agli articaliceessivi.
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Capitolo 23
EDIFICI ESISTENTI IN ZONA AGRICOLA

Art. 148"
Case di abitazione sparse

Le case di abitazione sparse costituiscono il ¢essp di strutture edilizie organicamente
ordinato alla residenza, prive di rapporto organtom l'attivita agricola in quanto sprovviste o
private della funzione rurale.

La schedatura degli edifici di cui al presentecald & puramente indicativa e vale quale
resoconto sulla consistenza del fenomeno suldewijtai fini dell’applicazione delle presenti nogm
terra fede l'iscrizione al catasto urbano alla d#gaata dal D.P.R. 30.12.1999, n. 536 — art. 1,
comma c) e relativi criteri. Eventuali prorogha termini, fissate da norme superiori, si intermon
automaticamente recepite dalle presenti norme.

Sugli edifici esistenti ed ammissibili in zona iagta, insistenti su aree di pertinenza
costituenti unitd minima di intervento di dimengiarsufficienti rispetto alle norme delle rispettiv
zone, sono consentite le seguenti categorie diviem¢o:

. manutenzione straordinaria;

- restauro e risanamento conservativo;

« ristrutturazione edilizia comportante anche denmlie e contestuale ricostruzione dell'edificio
nel rispetto della sagoma preesistente, fatti sglviampliamenti consentiti dalla presente
normativa;

- ampliamento;

. demolizione;

- demolizione e ricostruzione al di fuori dellarea seédime del fabbricato preesistente, con
I'obbligo di allontanamento dalla fascia di rispedtradale;

Nei casi di ampliamento e di demolizione e riaastbne dovranno osservarsi i seguenti
parametri:
- superficie complessivgsc)mg. 250,00;

- superficie non residenzia{&nr) ragguagliata non inferiore al 20% e non superid0% della
Superficie ComplessivgSc) - massima ammissibile -, comprensiva dell'esisteriecasi di
ampliamento;

- numero dei piani fuori terra: 2;
- imposta del piano terra finito: + m. 1,00 dalla mexza della strada di diretto riferimento;
- Hf: m. 7,00;

- distanza dalle strade, in caso di ampliamento,rskrdallineamento preesistente purché non si
verifichi avvicinamento alla sede stradale; neii chslemolizione e ricostruzione m. 5,00 sia
all'interno dei centri abitati perimetrati, ai sedslle disposizioni sulla circolazione stradalie, s
al di fuori delle fasce di rispetto stradale, nelliee zone;

- distanza minima dai confini interni, nei casi digimmento orizzontale e nuova costruzione, m.
5,00; nei soli casi di sopraelevazione m. 3,00;

- distanza tra pareti finestrate e pareti di edditiistanti, anche non finestrate, m. 10,00; anche i
caso di ampliamento m. 10,00;

- rapporto di visuale libera H/d = 0,5;
- numero massimo di unita abitative: 3 ;
- dotazione di parcheggi di pertinenza all'edificio% dellaSy

Nel caso di demolizione senza ricostruzione lee adé sedime dell'edificio demolito
dovranno essere ricondotte a terreno naturale cetimihazione di tutti i materiali
impermeabilizzanti, ivi compresi quelli costituelgifondazioni e lI'imposta del primo solaio.

| porticati aperti da tre lati non sono conteggiella Superficie non residenzia(énr -
ragguagliatafino alla concorrenza del 20% della Superficie Clasgiva(Sc).
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Gli annessi rustici eventualmente presenti nelbe &ostituenti I'unitd minima di intervento
possono essere mantenuti ed assoggettati ad intedvenanutenzione straordinaria; possono essere
inoltre modificati nella destinazione, assumendellqudi servizio all'abitazione e concorrendo
pertanto alla determinazione $linr (superficie non residenziale).

Gli interventi di cui al presente articolo non dawno comportare modificazioni d'uso, salvo
guelle previste dalle norme per le diverse zone.

E’ consentita l'installazione di pergolati nei ltivdi cui all’art. 45 commi 8° e 9°.

Art. 149
Attivita agrituristiche e di turismo rurale

Le attivita agrituristiche e di turismo rurale sooconsentite nel territorio agricolo ai sensi
delle vigenti norme in materia.

Art. 150"
(sostituito)
dall’'Art 3.7 - disposizioni relative ai nuclei edddici isolati di interesse
storico-architettonico, culturale e testimoniale @senti nel territorio rurale - di cui al
Piano Strutturale Comunale approvato con delibera d
Consiglio Provinciale n. 70346/146 del 19/07/2010.
Ad integrazione dell’art. 3.7 del PSC, viene agdiuil seguente periodo:

Il complesso di strutture edilizie tipologicamenmigonducibili al tipo Cesenate-Forlivese, utilizzat

0 meno a livello abitativo o di servizio agricotmsi come individuate nelle tavole di zonizzazione
dovranno rispettare i parametri previsti allart8le 154 delle presenti norme, relativamente al
rapporto di superficie non residenziale (Snr) s@ligerficie Complessiva (Sc) e alla dotazione di
parcheggi di pertinenza.

E’ da escludere la possibilitd della realizzazidnpergolati e/o gazebo in adiacenza al fabbridato
valore storico o nell’area cortilizia di pertinenzaa).

Art, 151"
Allevamenti e rottamai

La variante Generale al P.R.G. persegue la disonisgilegli allevamenti e delle attivita dei
rottamai, favorendone la trasformazione o sostinginegli edifici esistenti.

Gli allevamenti e le attivita di cui sopra incortipdi con il territorio agricolo comunale,
previa cessazione dell'attivita, potranno essesegaettati ai seguenti interventi:

a) demolizione della struttura edilizia e recuperdladsuperficie esistente adibita ad allevamento,
rivolti alla realizzazione di edificio da adibigile seguenti destinazioni:

- serre fisse;
- annessi rustici;
- depositi di prodotti agricoli;

Di contro non sono ammesse le seguenti destinazioni

- residenza;
- attivita commerciali;
- attivita industriali;
- attivita artigianali.
Le attivita ammesse dovranno svolgersi esclusivéenellinterno dell'edificio e le aree
scoperte di pertinenza dovranno essere mantendte sthto naturale, senza opere di

impermeabilizzazione del suolo; le stesse dovragssere piantumate con essenze arboree nel
numero di due ogni cento mq..
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Nella ricostruzione e/o ristrutturazione devonaltie osservarsi i seguenti parametri:

- Hf: m. 6,00;

- distanza dalle strade m. 10,00 all'interno deircahitati perimetrati, ai sensi delle disposizioni
sulla circolazione stradale, ed al di fuori deadia di rispetto stradale, nelle altre zone;

- imposta massima del piano terra finito: + m. 0,50lad mezzeria della strada di diretto
riferimento;

- distanza dai confini interni m. 5,00;

- distanza tra pareti finestrate e pareti di eddigistanti, anche non finestrate m. 10,00;

ed i seguenti indirizzi progettuali:

paramento verticale intonacato e tinteggiato;

- copertura, escluso le serre, a due o quattde fadn mantellato in laterizio naturale;
rifiniture in metalli pesanti o rame;

alberature disposte a cortina perimetrale.

Le aree, di risulta dalla demolizione parzialeotale dell'edificio preesistente, dovranno
essere ricondotte a terreno naturale con l'elinmm&zdi tutti i materiali impermeabilizzanti, ivi
compresi quelli costituenti le fondazioni e I'imposlel primo solaio; dovranno essere mantenute
allo stato naturale e piantumate con essenze arldisposte a cortina nel numero di due ogni cento
mq.; sugli obblighi assunti, in base all'intervewtiospecie dovra essere prodotto atto unilaterale
registrato, supportato da idonea fideiussione, ipdoro rispetto nellambito di validita della
concessione edilizia.

Per gli interventi previsti a seguito di dismissoti allevamenti intensivi ricadenti in zone
di tutela paesaggistico ambientale valgono le pideni dettate dalle Norme del PTPR/PTCP.

Per gli interventi previsti a seguito di dismis®odi allevamenti intensivi ricadenti nelle
aree allagate in seguito all'evento meteorico dooete dell'ottobre 1996, individuate nella
cartografia allegata con il n. 11d — Carta idratagie nelle aree ricadenti nel®ne soggette ad
eventi alluvionalie nelleZone soggette a ristagm cui allaTav. 4 — Carta del dissestiel PTCP le
nuove concessioni ed autorizzazioni edilizie somdosdinate alla realizzazione delle opere
necessarie per azzerare il rischio di alluvionamenper garantire il regolare deflusso delle acque.
E’, comunque, vietata la costruzione di locali iraé e seminterrati.

Art. 152
Allevamenti produlttivi esistenti

Gli interventi ammessi per gli edifici e le rispre¢ aree di pertinenza, adibiti ad allevamenti
produttivi attualmente in esercizio sono limitati a

- manutenzione straordinaria;
- adeguamento igienico-funzionale con possibilitéadipliamento fino al 5% della superficie
coperta.
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Capitolo 24
NUOVA EDIFICAZIONE IN ZONA AGRICOLA

Art. 153%V
Nuove costruzioni residenziali in zona agricola

Le nuove costruzioni residenziali si intendono eofunzionali alla produzione agricola
guando sono realizzate in funzione della conduzid®dondo e delle esigenze economiche, sociali,
civili e culturali:

a) Da coltivatore diretto ai sensi dell’art. 48 dddgge 454/61.

b) Dai soggetti aventi la classifica di imprenditagricolo professionale ai sensi: D.Lgs. 99/2004 e
sucessive modificazioni del D. Lgs. 101/2005 .

Art. 154"
Disposizioni per le zone agricole

Gli interventi ammessi sono articolati nella zoagricola sulla base delle seguenti
indicazioni e fermo restando i limiti di cui al s’ssivo capitolo 25 in ordine alla zona di tuteda d
paesaggio agrario:

- manutenzione straordinaria;

- restauro e risanamento conservativo;

- ristrutturazione edilizia;

- adeguamento igienico-funzionale con ampliamerassimo pari a mg. 20,00 8i
- ampliamento;

- demolizione e ricostruzione;

- nuova costruzione.

Sono compatibili con le zone agricole i seguesitidegli edifici:

- casa d'abitazione funzionale alla produzionecatgi

- attivita connesse all'agricoltura ecc.;

- attivita agrituristiche;

- ricovero macchine agricole;

- zootecnia per uso familiare;

- allevamento e ricovero di animali utilizzati petempo libero e gli sport equestri;
- attivita agro-alimentari.

Gli interventi di nuova costruzione, di demolizéoe ricostruzione nonché di ampliamento
sono consentiti nelle unita agricole di interverpgeesistenti e di nuova formazione, di superficie
rispettivamente non inferiore a mqg. 35.000,00 ega 40.000,00, fino alla concorrenza dei seguenti
parametri:

> Residenza:

- Sc(superficie complessiva) mqg. 280,00 incrementadhileng. 10,00 per ogni mg. 10.000,00 o
frazione oltre la soglia di mg. 50.000,00;

- Snr (superficie non residenziale) non inferiore al 2@mon superiore al 40% dellac
(superficie complessiva);

- numero dei piani fuori terra: 2;
- Hf: m. 6,50;

| porticati non sono conteggiati nella Superficanmesidenzial¢Snr)fino alla concorrenza
del 30% della Superficie Complessifc).

> Annessi rustici:

- superficie lord4Sl) mq. 400,00 incrementabile di mqg. 40,00 per ognd@0,00 mg. o frazione
oltre la soglia di mq. 40.000,00;
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- Hf: m. 7,50, escluso silos e corpi tecnici;

- nel caso di annessi rustici a servizio di piteade agricole associate la superficie lqSlae
incrementata del 100%;

Prescrizioni comuni:

imposta massima del piano terra finito m. +1,00ladahezzeria della strada di diretto
riferimento;

distanza dalle strade m. 5,00 all'interno dei ¢eaiditati perimetrati ai sensi delle disposizioni
sulla circolazione stradale, ed al di fuori delede di rispetto, nelle altre zone;

distanza dai confini interni m. 5,00 sia nei casampliamento che di nuova costruzione;
distanza tra pareti finestrate e pareti di eddilistanti, anche non finestrate m. 10,00;
dotazione di parcheggi di pertinenza dell'edificéwi al 35% dell&u

e ammessa la installazione di serre fisse, la gpeicie non dovra superare mq. 5.000,00,
salvo piani di sviluppo aziendale; dette serre domp essere vincolate, con atto unilaterale
d'obbligo, alla rimozione in caso di cessazionéad®dltivazione; in tale caso i terreni sottostanti
le serre fisse dovranno essere ricondotti allcoségjricolo; gli spazi liberi tra le serre fisse

dovranno essere conservati allo stato naturalenepotranno essere soggetti ad interventi di
impermeabilizzazione.

Gli edifici di valore storico-testimoniale, individti nella cartografia, con funzione abitativa
rurale, nellambito degli interventi ammissibiliogsono incrementare la proprg&y senza
aumento della configurazione architettonica, seodhcarico urbanistico derivante dall'applica-
zione dei parametri del presente articolo

* Sono ammessi interventi edificatori a favore di nemglitori agricoli professionali secondo le
disposizioni minime precedenti anche per azienéegstenti alla data del 03-09-1998 (data di
adozione delle Variante Generale al P.R.G.), pudtis@perficie non inferiore a mq. 35.000,00.

» E’ consentita l'installazione di pergolati nei litndli cui all’'art. 45 commi 8° e 9°.

» consentito 'ampliamento, sino alla concorrenzandi 280 di Sc, di fabbricati abitativi facenti
parte di aziende agricole esistenti, configural@ @hta del 03.09.1998, di superficie inferiore a
mqg 35.000, a condizione che I'imprenditore agricsi® in possesso di tale qualifica, in forma
continuativa, a far data dal 03.09.1998; tale irégeto dovra attuarsi mediante piano di sviluppo
aziendale, di cui all’art. 146 lettera “din accoglimento oss. N. 58/FT10)..

Art. 154 big®™
Insediamenti esistenti per attivitd paragricole esdipporto all’attivita agricola.

Gli insediamenti agroalimentari e le attivita atBball’esercizio di macchine agricole per
conto terzi, rimessaggio e deposito roulottes, sonmessi solo se gia insediati alla data di adezion
della Variante Generale (03-09-1998).

Gli insediamenti esistenti alla data del 03-09-19Rfuiardanti attivita per I'esercizio di
macchine agricole per conto terzi, rimessaggiopsito roulottes, sono assogettati ad intervanti d
tipo conservativo quali : manutenzione ordinagtraordinaria e ristrutturazione.

Gli insediamenti esistenti di attivita paragricelali supporto all’attivita agricola, potranno
essere soggetti ad interventi di ristrutturazioret ampliamento finalizzati alladeguamento
funzionale e potenziamento dell'attivita attraveRiano di Sviluppo Aziendale di cui all’art. 146
con un incremento delld.u.l pari a quello definito dalle specifiche schedegglte e rese esecutive
ad avvenuta approvazione,

con l'osservanza dei seguenti parametri:

- numero dei piani: n. 1;

- altezza massimadf): m. 7.50;

- indice di visuale libera W = 1;

- distanza minima dai confini: m. 5,00.
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Prescrizioni comuni:

- imposta massima del piano terra finito: m. +1,00ladanezzeria della strada di diretto
riferimento;

- distanza dalle strade: m. 5,00 all'interno dei oeatitati perimetrati ai sensi delle disposizioni
sulla circolazione stradale, e al di fuori delleda di rispetto nelle altre zone;

Art. 155"
Norme transitorie sulle zone agricole.

E’ consentita la realizzazione di annessi rusticicui all’art. 140, su fondi esistenti al 03-
09-1998 (data di adozione della Variante Genelld®eRG.) secondo le seguenti disposizioni:

a) per superfici fondiarie superiori a mqg. 10.001 meeriori a mqg. 20.000, provviste o meno di
edificio di abitazione é realizzabile un annessstico nella misura di Uf = 0,005 mq./mq. di
superficie utile lorda;

b) per superfici superiori a mqg. 20.001 ed inferiota asuperficie minima di intervento (mq.
40.000), provviste o meno di edificio di abitazipree realizzabile un annesso rustico nella
misura massima di Uf = 0,010 mqg./mq. di superfidike lorda.

Le caratteristiche degli annessi rustici sono gueiortate all’art. 140.
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Capitolo 25
ZONE DI TUTELA DEL PAESAGGIO AGRARIO

Art. 156™"
Zone di tutela dei caratteri ambientali dei corsiadqua

La tavola 6 individua le zone di tutela dei cartambientali dei corsi d'acqua; la superficie
di dette zone di tutela, se localizzata in zondcalf, concorre alla formazione della superficie
dell'unita agricola di intervento.

In queste zone é vietata qualsiasi nuova costmaziguelle esistenti potranno essere
assoggettate agli interventi di:

- manutenzione straordinaria;

- restauro e risanamento conservativo;

- ristrutturazione edilizia;

- ampliamento degli edifici e delle attivita esistefino alla concorrenza dei parametri massimi
consentiti per le varie zone, soltanto nella doeei opposta al fronte prospiciente l'entita da
rispettare;

inoltre, € ammessa esclusivamente la realizzazlone

- percorsi e spazi di sosta pedonali e per mezzadpbrto non motorizzati;

- aree verdi attrezzate con strutture coperte amoeliemporanee della dimensione massima di
mq. 200,00 con esclusione di ogni intervento cotgmbe impermeabilizzazione del suolo;

- impianti tecnologici di modesta entita;

- corridoi ecologici.

Le fasce lineari di terreno lungo gli alvei deirsiod'acqua, per una distanza di m.10,00,
dovranno essere lasciate libere dall'attivita ajmiconde favorire il riformarsi della vegetazione
ripariale, anche in forma guidata e selettiva, héra costituzione di corridoi ecologici.

In dette zone e favorita la piantumazione di easeautoctone, di cui al regolamento da
emanarsi come indicato dall'art. 27 delle presdhli.A., disposte linearmente con interasse di m.
15,00.

E favorita la trasposizione degli edifici esistemt'esterno della zona di tutela attraverso
interventi di demolizione e ricostruzione:

La collocazione, la sostituzione ed il recuperocd@anni da pesca, esistenti lungo gli argini
dei canali, dovra avvenire in conformita al relativiano di Recupero delle vene d'acqua di cui
dotato il comune.

Per i corsi d’acqua pubblica presenti territorioncmale € prevista una fascia di rispetto di
ml. 150 dalle sponde o piede degli argini.

Dette acque pubbliche, indicate nelle tavole Bi.8., sono:
Torrente Rigossa, Rio Rigoncello, Scolo Fossaltssb Pisciatello, Scolo Mesola del Montaletto e
allacciamento dello Scolo Fissatone.

L'edificazione nella fascia di rispetto € constnfirevia autorizzazione ai sensi dell’art. 146
del D. Lgs 22-01-2004, n. 42, da inviare alla Suogendenza per i Beni Architettonici e per |l
Paesaggio di Ravenna.

Art. 157
Fasce di rispetto

Nelle fasce di rispetto stradale dei canali ecuiedata qualsiasi nuova edificazione; gli
ampliamenti degli edifici esistenti, fino alla camenza dei parametri massimi consentiti per le
varie zone possono avvenire di norma soltanto miiézione opposta al fronte prospiciente I'entita
da rispettare.

La superficie delle fasce di rispetto nelle zomgicmle concorre alla formazione della
superficie dell'unita agricola di intervento.
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Art.157 bis™™
Fasce di rispetto del depuratore comunale

Nelle tavole di P.R.G. € indicata la fascia di eitp del depuratore di 100 ml. Dal perimetro
dell'impianto; all'interno di detta fascia non sommmmesse nuove edificazioni, per gli edifici
esistenti sono consentiti gli interventi di cupainti A, B, C, D, E, H, L del precedente art. 8.

Art.157 ter™
Fasce di rispetto del metanodotto

Le servitu gravanti nei fondi interessati dai metdotti o dalle cabine di decompressione
impongono fasce di rispetto che risultano varialilfunzione della pressione di esercizio e del
diametro delle condotte, rispettivamente di:

- condotta Ravenna — Chieti DN 650 (26") attravermsahterritorio comunale, ml. 15,50 + ml.
15,50 dalla mezzeria della condotta;

- allacciamento della condotta con la cabina deli&tisibo, ml. 12,00 + ml. 12,00 dalla mezzeria
della condotta;

- cabine di decompressione del “Pisciatello” e debfitaletto” distanza minima di ml. 30,00 dal
perimetro della cabina.

Ulteriori vincoli e norme da rispettare sono conténel D.M. 24-11-1984.

Art.157 quater™™
Fasce di rispetto del Canale Emiliano — Romagnolo

Sono vietate nuove costruzioni, salvo quelle nedati servizi tecnologici e urbani e di
guelle connesse alla attivita agricola nei limitéyisti dal P.R.G., per una fascia di profonditamdi
50,00 dalle sponde del canale, fatte salve lerazadenti all'interno del perimetro urbanizzato.

Art.157 quinques™®
Fasce di rispetto acquedotto di Romagna

Le servitu di passaggio delle condotte comprendoitee all'area strettamente occupata
dalla infrastruttura, aree di rispetto a tutelalalsicurezza degli impianti ed aree di rispetto con
vincolo di indificabilita per consentire eventualiterventi di manutenzione sia ordinaria che
straordinaria.

In asse alle condotte idriche, secondo le dispmsidel Ministero dei LL.PP. in data 04-02-
1977, capitolo 1, allegato 3, punto 2.3, viendaiuduata la fascia di rispetto inedificabile di
larghezza variabile in funzione del diametro dethadotta, ed & cosi dimensionata:
- tratto Cesena — Cesenatico: ml. 7,50 per partBastd della condotta;
- tratto Rimini — Cesenatico: ml. 6,00 per partel'dsse della condotta;
- tratto Ravenna — Cesenatico: ml. 4,50 per parttastse della condotta.

| soggetti abilitati alla realizzazione di lavon prossimita delle condotte idriche, all'interndlde
fascia di rispetto, devono richiedere preventivibazrazione a Romagna Acque S.p.a.

Art.157 sexie§"
Fasce di rispetto ferrovia

La zona di salvaguardia ferroviaria é riferitatratto di ferrovia Ravenna — Rimini, cosi
come previsto dagli strumenti di pianificazione corale.

La fascia, della larghezza di ml. 30,00 a pada&binario piu esterno (D.P.R. 753/1980),
posta a tutela del tracciato di attraversamentaedgtorio comunale.

All'interno di tale fascia sono consentiti gli émtvventi di cui ai punti A, B, C, D, E, H, L del
precedente art. 8; mentre per interventi edilizhdova costruzione o di ampliamento & necessario
acquisire l'autorizzazione ai sensi dell’art. 60 OeéP.R. 735/1980.
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Art.158
Zone di interesse archeologico

Nelle zone di interesse archeologico e di interestsrico testimoniale € consentita I'attivita
di ricerca, studio, scavo e restauro scientifiamahé la coltivazione del terreno.

I Comune e le istituzioni competenti formulanopmogramma di ricerca e di valorizzazione
delle aree e dei beni in esse contenuti definemd®iano Particolareggiato di iniziativa pubblica
finalizzato alla tutela ed allo scavo, comprenddataealizzazione di attrezzature di studio ed
osservazione dei beni tutelati.

Gli interventi sui manufatti esistenti sono limitalla manutenzione straordinaria, al
restauro e risanamento conservativo.

E vietato lo scavo ed i movimenti di terra per ymafondita superiore a m. 0,50, fermo
restando che ogni aratura, o scavo a profonditargrg, deve essere autorizzato dalla competente
Soprintendenza Archeologica.

Art. 158 big™*"
Zona di vincolo paesaggistico

La Via Canale Bonificazione, individua sulla tav. 6 del P.R.G. e contrassegnata da
apposito retino, dovra conservare il suo traccittwico originario, non potra essere alienata o
chiusa al traffico, fatto salvo motivi di sicurezzai pubblica incolumita.

Art. 159
Zone umide

La tavola 13 individua la zona umida coinciderda ta sottozona E2/P intesa come insieme
di terreni occupati da stagni, paludi, ed altreezamide di epoca storica recente.

E prescritta la conservazione delle zone umidstersti alla data di adozione del presente
P.R.G..

Nelle fasce di rispetto delle zone umide €& promdascessazione della coltivazione dei
terreni per favorire il ripristino degli assettitaeli preesistenti, il riformarsi della vegetazson
spontanea con finalita: di tutela dell'integritaida del territorio, di attenuazione dell'intengitia
sfruttamento colturale dei suoli coerentementelegolitiche agricole comunitarie e regionali.

Art. 159 big™*
Zone agricole speciali “Almerici”

SUBZONA E1/P

In questa subzona, individuata nella tavola 1&)mendente l'insieme poderale della tenuta
"Almerici", riconducibile alle strutture agricold @mpianto preindustriale, & prevista la tutelaae |
conservazione dei caratteri agricoli esistenti.

Non sono consentite trasformazioni atte a modifical alterare i rapporti tradizionalmente
codificati e, in particolare, sono vietati intertiesulla:

- distribuzione viaria interpoderale;

- distribuzione dei fossi di scolo;

- spazi di relazione abitazione-annessi rustig)(ai
- filari di alberi, piantate, siepi ecc..

Sono vietate nuove costruzioni destinate alladezsia agricola; quelle esistenti sono
assoggettate agli interventi codificati al precadeart. 150 in relazione agli edifici di interesse
storico culturale.

E consentito I'ampliamento o la nuova costruzidir@nnessi rustici nel rispetto dei materiali
e delle tecnologie tradizionali dell'edilizia rugdiocale, fino alla concorrenza delle superficii ag
stessi riferite, di cui alla zona E1, con le meah@sprescrizioni.
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Art. 160
Aree di tutela di elementi della centuriazione

Nelle zone agricole ricadenti nella "zona di tatdegli elementi della centuriazione™" cosi
come definite dalla vigente pianificazione regien@é®.T.P.R.), € ammessa l'ordinaria utilizzazione
agricola del suolo, fermo restando I'aratura deiet@ a profondita superiore a m. 1,00, deve essere
autorizzata dalla competente Soprintendenza Arolyeza.

Gli assi della centuriazione devono essere coatecome assi ordinatori dei seguenti
interventi:

- strade vicinali, poderali o interpoderali;
- canali di scolo o di irrigazione.

Sugli edifici esistenti in questa zona sono cofiBeéseguenti interventi:

- manutenzione straordinaria;

- restauro e risanamento conservativo;

- ristrutturazione edilizia;

- adeguamento igienico-funzionale con ampliamerassimo diSu pari a mq. 20,00.

Gli interventi di nuova edificazione, sia di ansiesustici che di unita edilizie ad uso
abitativo funzionali alla produzione agricola, getv dall'art. 154, devono essere coerenti con
I'organizzazione territoriale e, di norma, costiuilinita accorpata urbanisticamente e paesaggistica
mente con I'edificazione preesistente.

Art. 161
Elementi vegetazionali di pregio

Definizioni:
Filari di alberi: in questa categoria rientrano insiemi di alberdjtd fusto ed a capitozza, disposti
linearmente.

Piantate: in questa categoria rientrano insiemi di filariwite, che utilizzano tutori vivi. La loro
tutela & connessa all'esigenza di conservazione darattere tipico della campagna romagnola.

Siepi:in questa categoria rientrano formazioni vegetadiah diversa composizione, e struttura piu
0 meno complessa, con grandi arbusti, piccoli drbegato erbaceo e muscinale, che assumono
importanza per la loro funzione ecologica e pendlo assunto nell'assetto del paesaggio.

Esemplari arborei singoliin questa categoria rientrano gli esemplari arbciieiassumono interesse
dal punto di vista ecologico e dell'assetto dekpggio.

Dei filari sono tutelati la giacitura, la conformiane, e gli esemplari arborei che i
compongono.

E fatto pertanto generale divieto d'abbattimeritalatti esemplari arborei, salvo che per
comprovate regioni fitosanitarie.

Gli esemplari arborei abbattuti devono peraltreees ripristinati con esemplari della stessa
specie.

Ove l'abbattimento riguardi interi filari o lor@gi, e comungue piu di un singolo esemplare
arboreo, il ripristino deve avvenire secondo la es@tia giacitura del filare preesistente, o delka su
parte, e secondo la preesistente partitura divalier

L'abbattimento di tali piante, comunque al di futelle aree di tutela dei corsi d'acqua, pud
essere concessa previa autorizzazione comunaldjrapagno del conduttore del fondo a sostituire
ciascuna pianta abbattuta con esemplare della meglessenza o rientrante nell'elenco di cui al
regolamento comunale..

Le alberature devono essere debitamente curatodduttore dell'immobile.
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Delle piantate sono salvaguardati I'estensioneptdormazione, e gli esemplari arborei che
le compongono. Degli esemplari arborei che compoagle piantate € fatto generale divieto
d'abbattimento, salvo che per comprovate ragitosdinitarie.

Degli esemplari arborei singoli e fatto generaleieto d'abbattimento, salvo che per
comprovate ragioni fitosanitarie.

Gli esemplari singoli abbattuti devono esseregijmati con esemplari della stessa specie e
posti nella medesima posizione.

Art. 1627
Tutela dell’ambiente rurale dall'inquinamento

Nell'obiettivo di tutelare I'ambiente rurale ecdintrollare gli effetti delle attivita agricole sul
sistema territoriale vasto, il piano, per quanantia nelle sue competenze, stabilisce norme per la
tutela dall'inquinamento diffuso di origine agriaplin particolare connesso con le attivita
zootecniche.

Lo spargimento di liquami zootecnici o di fanghil suolo agricolo deve avvenire nel
rispetto della normativa vigente, ed in particatardo di quanto disposto dalle delibere regionali.

Lo spargimento in particolare non potra avvenire:

- nelle zone comprese a nord-est con la Via LieoMarina e statale n. 16 Adriatica, a nord-ovest
con la via Cesenatico (S.S. 304), Via Cantalupatomgente di Via Pisciatello, congiungente con
via Fenili e confine comunale, a sud-est con iffcencomunale

- in una fascia di rispetto della profondita di10,00, in corrispondenza dei corsi d'acqua.

107 -



Capitolo 26
ZONE PER ATTREZZATURE PUBBLICHE

Art 163Ixxxvii
Zone per attrezzature pubbliche e di interesse galesa livello comunale e
comprensoriale "F"

Le zone"F" sono destinate ad attrezzature e servizi pubblicinteresse comunale e
sovracomunale quali: Depuratore, Deposito N.U., tMaio, Mercato Pesce, Ospedale, Centrali
ENEL, Telecom, Caserme, Istituti di istruzione sigre speciale, Impianti di teleriscaldamento o
cogenerazione, ecc.

Le zone"F" sono suddivise in base alla funzione praticatdie reeguenti sottozonéa”,
"b", "c", "d", "e", "f", "g", "h" ed “i"; le modifiche di funzione all'interno delle zori&" non
costituiscono variante sostanziale.

Nelle zone"F" saranno realizzate dagli enti pubblici competéntattrezzature e i servizi
indicati, mediante simbolo o dicitura, nelle plaeine di P.R.G.

In esse non € ammessa la residenza: sono coasemiiamente le abitazioni strettamente
necessarie al personale di sorveglianza.

In tali zone il P.R.G. si attua per interventoettiot 0 mediante piano particolareggiato di
iniziativa pubblica ai sensi degli artt. 20, 21,d&3a Legge regionale n. 47/1978.

L'edificazione dovra rispettare i seguenti indici:
Uf = 0,67 mg/mqg
W=1/2
D = mt. 5,00 dai confini
Hf =7, 50

L'edificazione nei casi di indispensabili ampliartiedi edifici esistenti, nel rispetto della
minima distanza tra pareti finestrate di mt. 10y@) potra superare il rapportoldfi = 1,5 mg/maq.

Per l'attuazione delle zone “Fi” e prescrittatliazione tramite apposita convenzione da
stipularsi tra il Soggetto Attuatore, il SoggettesBore e il Comune.

In tale convenzione dovranno essere previste ditdte le modalita per il piu corretto
inserimento paesaggistico della centrale, nonckéresprevisto che in fase esecutiva, gli scavi
saranno realizzati senza interventi di dewaterithgentualmente con l'inserimento nel terreno di
diaframmi asportabili, attestati al di sotto delébbie.

Art. 164Ixxxviii
Zone "G" per attrezzature pubbliche e di interesgenerale di quartiere e di insediamento

Le zone"G" costituiscono la dotazione di spazi pubblici eudb pubblico a livello di
guartiere e di insediamento.

Esse sono destinate alle seguenti attrezzatutigidnate nelle tavole di P.R.G.:

- scuola dell'obbligo, asili nido e scuole materne;
- attrezzature di interesse comune;
- verde pubblico anche attrezzato;
- parcheggi pubblici;
- parcheggi pubblici in silos.
Le zone"G" sono destinate a far parte del demanio comun&e skverse disposizioni
contenute in convenzioni speciali previsti dallgernte legislazione .

Le zone'G" si suddividono in sottozor@l/a - G1/b - G2 - G3 e G3/s

G1 - Individuano le aree destinate all'istruzione dl@ attrezzature comuni e religiose secondo le
simbologie indicate nel P.R.G.

Sono ammessi i seguenti interventi:
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Gl/a: sono le aree per scuole inferiori, destinate adifici per la istruzione prescolastica (asili
nido e scuole materne), scolastica dell'obbligodkr elementare e scuola media inferiore) e scuola
media superiore, da localizzare secondo le indicaéspecifiche espresse dai simboli contenuti nelle
planimetrie di P.R.G.

Sono consentite inoltre le attrezzature culturgpiortive e ricreative connesse agli uffici
scolastici.

E consentita la costruzione di abitazioni perdtgonale di sorveglianza, limitatamente ai
plessi di oltre 20 aule ed in caso di comprovatessita.

Il P.R.G. si attua applicando i seguenti indici:
Uf = indice di utilizzazione fondiaria = 0,67 mg/mg.

Nel caso di ampliamenti di edifici idonei, esistent lotti di terreno non confinanti con altre
aree destinate ad attrezzature scolastiche liBezensentito il raggiungimento dell'indicd = 1,00
mag/mg.

Hm=m. 15,00
Q = rapporto massimo di copertura 40%

La distanza tra pareti finestrate dei locali desdtimlla permanenza di persone non deve
essere inferiore all'altezza della parete piuglizomunque, non inferiore a mt. 10,00.

La distanza dai confini non deve essere inferidl@ meta dell'altezza dell'edificio, con
minimo assoluto di mt. 5,00.

All'interno dell'area recintata di pertinenza dglificio scolastico non sono ammessi
parcheggi, ad eccezione delle piazzole per la $estporanea degli automezzi di rifornimento;

G1/b2, G1/b3:sono le aree per attrezzature di interesse condestinate a servizi a livello di
guartiere, quali: biblioteche, attrezzature rekgioe culturali, centri civici e sociali, locali di
spettacolo e riunione, sedi di organismi colleftservizi sanitari, centri commerciali di quartiere
pubblici esercizi.

Il P.R.G. si attua con l'applicazione dei seguigtici:
Uf = indice di utilizzazione fondiaria = 0,6 mg/mq.
Hm = altezza massima mt. 15,00.
Per gli altri indici e distanze valgono le presiand di cui al precedente pun@l/a
G1/bX sono le aree destinate ad impianti pubblici pgidco, lo sport e le attivita ricreative e di

ristoro inserite nel verde. Sono ammesse attremzatportive e ricreative coperte e scoperte di
gualsiasi tipo.

Per le attrezzature sportive e ricreative copeda dovra essere superato l'indice di
utilizzazione fondiarigUf) di 0,2 mg/mg.

G2: Individuano gli spazi a verde pubblico, a verdblgico attrezzato nonché i parchi comunali.
Sono previsti i seguenti interventi:
a) le aree per il verde pubblico sono destinate aflaservazione ed alla creazione di parchi

pubblici di quartiere. In tali aree e vietata quess costruzione stabile; sono ammesse solo
costruzioni di carattere provvisorio, quali: chibsper ristoro, tettoie aperte, servizi igienici,
attrezzi per il gioco dei bimbi (con esclusioneattrezzature o campi sportivi precluse al libero

accesso del pubblico), ecc.;

b) le aree per il verde pubblico attrezzato sono datgia impianti pubblici per il gioco, lo sport e
le attivita ricreative e di ristoro inseriti nelrde.

Sono ammesse attrezzature sportive e ricreativermop scoperte di qualsiasi tipo. Per le
attrezzature sportive e ricreative coperte nonaeesere superato I'indidé = 0,1 mg/mg.
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G3: Individuano gli spazi per la sosta degli autovkico

Le aree con tale destinazione saranno soggettimtexyento pubblico, preordinate alla
previsione di esproprio.

E ammesso lintervento, su progetto comunale, chegula la realizzazione del parcheggio
in posizione interrata emergente non oltre m. #@lpiano di campagna con sovrastante area verde

attrezzata; mediante apposita convenzione, una gdatte superfici ricavate, non superiore
al 40% possono essere affidate in gestione a privat

L'intervento dovra essere cosi articolato:
- pavimentazioni in elementi prefabbricati autoblotgacon semine di prato negli interspazi;

- piantumazione di alberi, almeno due ogni 100,00 di@rea libera, collocati nelle sedi idonee
onde garantire zone d'ombra per gli autoveicaliasta;

- cordonata, di delimitazione con le zone circostaatieventuali recinzioni leggere, con un
minimo di due accessi.

E’' altresi ammesso su aree di proprieta privatayvigr presentazione di progetto da
approvarsi dal Consiglio Comunale, la realizzaziateetta di un parcheggio con le seguenti
modalita:

- Realizzazione di un parcheggio privato, in posieigmterrata emergente non oltre m. 1,00 dal
piano di campagna, con sovrastante parcheggioattbda cedersi al Comune;

- pavimentazioni in elementi prefabbricati autoblotgacon semine di prato negli interspazi;

- piantumazione di alberi, almeno due ogni 100,00 digrea, collocati nelle sedi idonee onde
garantire zone d'ombra per gli autoveicoli in spsta

- cordonata, di delimitazione con le zone circostaatieventuali recinzioni leggere, con un
minimo di due accessi. (in accoglimento oss. N. 14)

G3/s: Individuano le aree destinate alla realizzaziongatcheggi pubblici contenuti in edifici a
silos.

Le aree con tale destinazione sono di norma saggeltintervento pubblico e preordinate
all'esproprio; € ammessa la realizzazione da pdirfrivati, su nulla osta rilasciato dal consiglio
comunale in base a convenzione di attuazione u@ivento che dovra prevedere Il
convenzionamento a favore del Comune di almen@% Sei posti auto previsti.

La costruzione dei silos dovra rispettare i segjymrametri:

- Hf: m. 6,00;
- distanza dai confini interni: m. 5,00;
- piani utili fuori terra: n. 4

Le aree esterne e le coperture dovranno esseripiate e conservate a verde.

Art. 164 big®x
Zona " G1l/b1'

In accoglimento della delibera di Giunta Provitein. 32238/168 del 20.04.06 nella zona
"G1/bl” contrassegnata dal simbold? prima del rilascio di eventuali permessi di cozwne
dovranno essere verificati e rispettati le norneatd i parametri della fascia di rispetto stradfle
cui D. Lgs. 30.04.92 n. 285 “nuovo codice delladg#a” e successive modifiche ed integrazioni (L.
07.12.99 n. 472 e L. 30.12.99 n. 507) e di Zonizzaz Acustica di cui alla L.R. 15/2001.

Art. 164-ter*®
Polo Scolastico di Villamarina- scheda urbanistica

Il Polo Scolastico di Villamarina € la zona pdre#zature d'interesse generale di quartiere e
d’insediamento contrassegnata nel foglio 10 dallala 8 di P.R.G. con il simboldl.
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La progettazione e la realizzazione del Polo Stiola dovranno essere conformi alle

seguenti prescrizioni:

&

o« o< o< o< o< o<

riqualificazione di un ambito di Villamarina sigitétivo attraverso la realizzazione di un Polo
Scolastico che dovra diventare il principale pudiaggregazione dei cittadini della zona, con
I'obiettivo di creare un’area capace di dare uspasta alle esigenze didattiche e alle relazioni
urbane richieste, per favorire lo scambio (cultetraicreativo, sociale) tra istruzione e quartiere;
a tal fine la progettazione e la realizzazione @b dovranno prevedere la partecipazione di
tutti gli attori possibili, in quanto un’opera pulda di questo tipo deve nascere come processo
collettivo;

rispetto dei principi della sostenibilita ambieetgler ridurre I'impatto ( flussi di materie,
energia, acqua, materiali, clima, protezione dagjuinamenti, funzioni del verde), attraverso
I'applicazione dei requisiti della bio-compatikdlie della bio-sostenibilita ;

mobilita (carrabile, ciclabile e pedonale): accegsizo al Polo scolastico e al Centro Sportivo,
parcheggio pubblico a servizio sia del Polo S¢masia del Centro Sportivo, zone pedonali di
aggregazione, connessione pedonale e ciclabile leonzona urbana di Villamarina,
mantenimento o riduzione degli accessi carrabiliialLitorale Marina,..;

attenta progettazione degli spazi esterni per fogrma’insieme organico con gli spazi costruiti e
per proteggere il complesso scolastico dalla viarhle Marina;

considerazione della condotta di distribuzione’d@edjuedotto emiliano-romagnolo;

da un punto di vista geomorfologico dovranno essalatati eventuali approfondimenti circa la
definizione delle reali caratteristiche del sitoovba comunque essere verificato I'effettivo
periodo fondamentale di sito escludendo eventuddirierenze con la struttura. Dovra essere
attentamente valutato il massimo carico ammissitédeapplicare al suolo di fondazione, per
evitare l'insorgere di importanti cedimenti;

al momento della predisposizione del plesso sdotastndra svolto un approfondito studio
acustico (valutazione del clima acustico), che supfa progettazione della scuola stessa, per il
suo inserimento nell'area, per la disposiziongédetheggi e per l'assetto planimetrico interno;
dovra essere chiesto parere al Consorzio di Benifalla Romagna che valutera in particolare la
posizione del plesso scolastico, che andra posittioa + 10 cm. su Via Littorale Marina, la
quota del collettore immissario, delle acque meétber che andra posizionato ad un'altezza di
almeno + 1,00 m. dal fondo del canale Venarellasjietto delle distanze dei fabbricati e della
recinzione imposte dal regolamento di Polizia Coziate dal canale Venarella, salvo deroghe
citate in parere depositato;

e vietata I'apertura di nuovi pozzi per lo sfruttento della falda freatica;

parametri urbanistici ed edilizi:

superficie del Polo Scolastico (St) mq 18.221
superficie fondiaria attrezz. per listruzione )(G mqg 13.311
superficie parcheggi pubblici (G3) mq. 4.910

copertura dell’edificio scolastico : € ammessa analtopertura piana.
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Capitolo 27
DISPOSIZIONI GENERALI

Art. 165
Utilizzazione degli indici delle unita di interveat

L'utilizzazione totale degli indicif - Uf, corrispondenti ad una determinata superfigfie
esclude ogni richiesta successiva di altre congessulle superfici, salvo il caso di ricostruzipne
indipendentemente da qualsiasi frazionamento caggss di proprieta.

L'area di intervento minimo, fissata dalle presantme, pud essere costituita anche da piu
proprieta: in tal caso la concessione sara subatalialla stipula tra i proprietari interessati di
apposita convenzione, da trascriversi alla Consemnaadei Registri Immobiliari.

Qualora un'area a destinazione omogenea, su iorEs costruzioni che si intendono
conservare, venga frazionata allo scopo di costrawmovi lotti edificabili, il rapporto, tra le
costruzioni esistenti e la porzione di area chaestg rimane asservita, non puo superare i patametr
edilizi, in tema diUf, applicabili che competono in base alle normeraliava porzione edificabile.

Art. 166"
Concessione e costruzioni preesistenti in contrasta il P.R.G.

Gli atti abilitativi per opere edilizie comunqu&adenti nella normativa del P.R.G.
concesse anteriormente alla data di adozione #eliante al P.R.G., anche se in contrasto con
prescrizioni del Piano stesso, mantengono la laaia purché i lavori vengano iniziati entro i
termini fissati dalle concessioni od autorizzaziepnicomunque, prima dell’entrata in vigore della
presente variante generale nonché terminati eméronini prefissati a norma di legge.

Gli edifici esistenti, in contrasto con le destiwami previste dal P.R.G., in mancanza di
strumenti attuativi preventivi di iniziativa pubtdi, non sono soggetti ad alcuna procedura coattiva,
ma potranno subire trasformazioni soltanto per adesj alle destinazioni di P.R.G. o0 essere soggetti
a interventi di manutenzione ordinaria e/o stratada.

Art. 167
Deroghe

Il Sindaco, previa deliberazione del Consiglio Cole, ha facolta di derogare dalle
prescrizioni del P.R.G. limitatamente ai casi dfieido di impianti pubblici o di interesse pubhtic

Ai fini del presente articolo si intende edifiaimpianto pubblico ogni edificio o impianto
di interesse qualificato dalle sue rispondenz@aperseguiti dal’Amministrazione Pubblica.

Art. 168
Elenco e determinazione dei piani urbanistici attiza
PP.n. 1 (P.E.U.) = (P.U.A) = P.1.O. di Zadina
Vedi art. 49

- P.1.O. DI VIA MAGELLANO ANG. VIA MAZZINI -

contenuto: riuso di edifici ed aree dismesse ggstidate ad attivita piccolo industriale,
riqualificazione e recupero ambientale e propostarédo urbano.
Stralci o piani attuativi:  P.P. 2 (P.U.A.)

P.P.Nn.2 (P.U.A) — P.I1.O. Via Magellano — Via &zai Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 4.268 268.

- Superficie fondiaria (S mqg. 2.500 2.500

- Destinazione: residenziale (B) mqg. 2.500 2.500

- Superficie verde pubblico (G2) mqg. 1.018 .018

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 750 750

- Superficie utile netta realizzabile (Su) md.625 1.625
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- P.1.O. CAVOUR 1°-
contenuto: riuso di area, riequilibrio standardsupero ambientale e proposta di arredo urbano.
Stralci o piani attuativi:  P.P. 4 (P.U.A.) vedirmativa

P.P.6 (P.UA)

P.P.n. 4 (P.U.A) - P.I1.O. Cavour 1°

Intervento tramite normativdb4c” — Zona ricettiva ordinaria o specialistica edvéticorrelate in ambito “B”

Valori S.I.T.
- Superficie comparto (St) mq. 92.804 92.804
- Destinazioneb4 (D) mq. 69.422 69.422
- Superficie stradale (Ss) mqg. 6.602 6.602
- Superficie verde pubblico (G2) mg. 7.236 7.236
- Superficie parcheggio pubblico (G3) mq.5%8 9.544
P.P.Nn.6 (P.U.A) - P.I.O. Cavour 1° Valdsil.T.
- Superficie del comparto (SY) mq. 15.846 16.48
- DestinazioneG1/b1 (G) mq. 7.762 7.762
- Superficie verde pubblico (G2) mq. 3.237 237
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mqg. 4.487 4.487

- P.1.O. CAVOUR 2°- VIA CA’ DA MOSTOQ *
contenuto: riuso di area, riequilibrio standardsupero ambientale e proposta di arredo urbano.
Stralci o piani attuativi:  P.P.5 (P.U.A.)

P.P.7 (P.UA)
P.P.Nn.5 (P.U.A) - P.I.O. Cavour 2° Valdil.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 10.000 12.76
- Funzioni: commerciale
turistico (S 0 10.000
ricreativa
- Carico urbanistico: volumetria esistente
- Superficie stradale (Ss) 4.762

dovra essere garantita I'omogeneita di contenutmite-urbanistico nel rispetto dell'art.14 del Rian
Territoriale di Coordinamento Provinciale cosi anpdetare l'intera previsione urbanistica del P.1.O.

P.P.Nn.7 (P.U.A) - P.I1.O. Via Ca da Mosto

PIANO INTEGRATO VIA CA’ DA MOSTO
- Superficie del comparto (St) mq. 4.217
- Superficie fondiaria (S mq. 840
- Superficie utile residenziale (Su) mq. 624
- Superficie commerciale direzionale (Su) mq. 352
- Superficie verde pubblico (G2) mqg. 1.786
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 159

Il presente P.I.O. deve ricomprendere anche la ili@bfunzionale alle aree interessate dai piani
particolareggiati.

-P.1.O. DI VIA DON URBINI -

contenuto: riuso ed aree dismesse e degradfualificazione e recupero ambientale e proposta di
arredo urbano.

Stralci o piani attuativi:  P.P. 8 (P.U.A.)

P.P.n.8 (P.U.A) — P.1.O. Via Don Urbini

PIANO INTEGRATO VIA DON URBINF®"
- Superficie del comparto (St) mq. 19.225
- Superficie fondiaria (S mqg. 6.996
- Destinazione: residenziale (B) mq. 6.714
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- Superficie verde privato (Vp) mg. 282

- Superficie stradale (Ss) mqg. 3.631
- Superficie attrezzature comuni (G1l/a2) mg591
- Superficie verde pubblico (G2) mq. 1.881
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mqg. 4.717
- Superficie utile netta realizzabile (Su) mg.429

- PROGRAMMA DI RIQUALIFICAZIONE URBANA
“Area stazione ed ex macello Emiliani”
contenuto: riuso ed aree dismesse e degradatelificazione e recupero ambientale e proposta di
arredo urbano.
Stralci o piani attuativi:

Zona “A” ; Zona “B"Zona “C” ; Zona “D” .

Valori S.I.T
Superficie totale del programma (SY) mq. 80.373
Zona “A” Valori S.I.T
Superficie del comparto (St) mq. 17.247 7.767
Superficie fondiaria (S mq. 5.073 5.785
Destinazione: residenziale (B) mq. 2.893

commerciale / terziario (D) mq. 2.892

Superficie utile nettaresidenziale (Su) mq. 4.079 2.365
Superficie utile nettacommerciale (Sn) mq. 1.670 2.721
Superficie utile nettaterziario (Sn) mq. 510 510
Superficie stradale (Ss) mgq. 4.569 5.111
Superficie verde pubblico (G2) maq. 4.042 3B.4
Superficie parcheggi pubblici (G3) ma. 2.986 .899
Superficie parcheggi privati (D5e) mq. 5.66 542
Zona “B”

Valori S.I.T
Superficie del comparto (SY) mq. 17.942
Superficie ferroviaria (FS) mq. 6.012
Superficie attrezzature pubbliche museali (3] mq. 424
Superficie stradale (Ss) mgq. 7.545
Superficie parcheggi pubblici (G3) ma. 3.961
Zona “C”

Valori S.I.T
Superficie del comparto (SY) mq. 42.934
Superficie ferroviaria (FS) mq. 4.763
Superficie attrezzature pubbliche impianti (Fa) .mg 1.730
Superficie stradale (Ss) mgq. 5.551
Superficie verde pubblico (G2) maq. 1.331
Superficie parcheggi pubblici (G3) ma. 20.280
Superficie Piano recupero vene d'acqua (Va) mq. 9.279
Zona “D”

Valori S.I.T
Superficie del comparto (SY) mq. 1.730 1.730
Superficie fondiaria (Sh) mq. 1.730 1.730
Destinazione: residenziale (B1) mq. 1.730 1.730
Superficie utile nettaresidenziale (Su) mq. 610 610

P.P.n. 10

- Da attuarsi in base all’accordo di programma diadtiéart. 40 V comma della legge regionale n° 2@Q0

(P.U.A)) — P.1.O. Colonia Veronese

, ratificato con deliberazione consiliare n° 10421£12.2004 .

P.P.n. 11

- Superficie di comparto

(P.U.A) — P.I1.O. Vena Mazzarini

(SH
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Si prevedono i seguenti interventi:

- Sistemazione di Viale Bixio e Viale Cesare Abba cogazione, parallelamente alla vena, di due passeg

giate, una a terra ed una piu in basso, in legnuatuDall’altra parte dei viali un parcheggio perabile
inerbato.

- Organizzazione delle prime due darsene (a paréitdPdrto Canale) a porto turistico, con possibitita
riservare anche il terzo tratto o parte di essopperole imbarcazioni realizzando, per I'attracparalle-
lamente alla vena, una banchina leggera.

- Realizzazione di un ponte mobile, al posto delial su Viale Garibaldi, e al posto del secondagon
(pedonale) un ponte (in legno) a schiena d’asironpttendo, su questo, di attestare un piccole har
locale al servizio della marina.

- Realizzazione di una piazza sull'acqua che ingRibzza Matteotti raccordandola con l'area dellae€hi
su Viale Manzoni.

- Recupero del ponte su Viale Roma.
- Riorganizzazione del verde.

- Possibilita di localizzare un distributore carburanservizio della nautica in prossimita dell’asse alla
vena.

P.P.n. 12 (P.U.A)) — P.1.O. Ex Nuit - ColonieSan Vigilio, ex Gioiosa, ex Cif — Area via deil®lil
(prossimita via Anita Garibaldif"

Trattasi di intervento ricadente in zona territtriamogenea di tipo B ai sensi del D. M. 1444/1888abile
attraverso Piano Particolareggiato nel rispettdideii dallo stesso definito (densita edilizia cplessiva,
altezza, distanze, etc..) di cui:

Valori S.I.T.
- Superficie totale di comparto (St) mgq. 30.367 mgq. 30.367
- Superficie fondiaria (S mq. 22.302
- Destinazione: D4g (St) mqg. 3.650
D4a (Sn) mq. 11.800
B (Sc) mq. 9.274
SUL mq. 25.212
- Superficie Parcheggio Pubblico (G3) mqg. 8.005
- Superficie a verde pubblico* (G2) mq. 16.469 cu
Piazza pubblica mq. 2.583
Spazi pedonali mqg. 2.946
Verde pubblico mq. 10.940
Area Ex Nuit — Area via dei Mill¢prossimita via Anita Garibaldi)
- Superficie di comparto (St) mq. 22.168
- Superficie fondiaria (Sf) mg. 14.103 (13.043.86D)
- Destinazione**: D4g (St) mqg. 3.650
D4a (Sn) mq. 11.800
SUL mg. 15.555
- Superficie Parcheggio Pubblico (G3) mq. 6.221
- Superficie a verde pubblico* (G2) mqg. 3.804
- Superficie a piazza pubblica mqg. 2.583
- Spazi pedonali mq. 2.946

** gttivita commerciale non alimentare (“Galleriam@merciale di Vicinato” ai sensi della delibera di
consiglio regionale n.1253/1999 cosi come modifictlle DD. CC. RR. N.344/2002 — 653/2005 — 1553300
di superficie di vendita inferiore/uguale a mg.Q05in ogni caso I'aggregazione di piu esercizi owrciali
non deve superare i mq. 2.500 di superficie ddita complessiva; Al fine del soddisfacimento aell
dotazione di parcheggi pertinenziali si fa riferitteea quanto previsto al punto 5.2.5 della delitwk i
sopra ; attivita turistico ricettiva alberghiera.

La capacita edificatoria dovra essere concentrate iunico fabbricato. Le attivita commerciali @wno
essere insediate unicamente al piano terra. lrfedio si sviluppera in n. 6 piani oltre al piaeora e n. 1
piano interrato che sara escluso dal calcolo délilie edificatorio con destinazione a parcheggiubfioo,
parcheggio privato e locali di servizio. Sono im@kscluse dal calcolo dell'indice edificatoriagkelerie —
private ad uso pubblico, poste al piano terra abficato.

** @ ammesso nel limite massimo del 2% della (Smpesficie netta alberghiera (pertanto pari a md) 22l in
accordo con l'istituto di vigilanza composto da Aimistrazione Provinciale e Amministrazione Comunale
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« laridistribuzione delle superfici utili per destizione d’uso (alberghiero/commerciale);
« lincremento della (Sn) superficie netta alberghie

tale facolta , ammessa nel rispetto delle dotaziginime di standard complessivo, non costituisagante
all'accordo di programma.

Colonie di levante: Ex Cif — Ex Gioiosa — Ex Samgiio Valori S.I.T.
- Superficie fondiaria (catastale) (Sh) mq. 8.145 mq. 8.199
- Destinazione: B (Sc) mq. 9.274

- SUL mg. 9.657

- Superficie Parcheggio Pubblico (G3) mq. 1.784

- Superficie a verde pubblico* (G2) mq..136

* in luogo della superficie a verde pubblico, ansiedell’art. 46 comma 9 della L. R. 47/78, poéssere
prevista la monetizzazione delle relative superfici

Gli interventi nel complesso, dovranno rispettalieniti di cui al D. M. n. 1444 del 02.04.1968 pisw per le
zone B relativamente a densita edilizia complessiltazza, distanza tra i fabbricati;

Gli interventi dovranno perseguire gli obiettivi dualita e sostenibilita ambientale. Dovranno réeep
contenuti di cui all'atto di indirizzo e coordiname sui requisiti di rendimento energetico deglified
(oggetto n. 3124/156 del 04.03.2008 Regione ErRibanagna).
Per tali interventi si definisce:
1. SUL - Superficie Utile Lorda come di seguitoigata:

SUL: é la somma delle superfici lorde di tutti api fuori terra misurata al netto di:

- muri perimetrali di spessore uguale o superioré ard,

- balconi aggettanti, terrazze scoperte, logge aazalembientale, wintergarden;

- corpi tecnici, cavedi, spazi di qualita a fruizicc@mune;

- vani scala e ascensori conteggiati una sola volta;
2. SC — Superficie Complessiva come da art.7 d¢lld, misurata al netto degli interrati, logge aersa
ambientale, winter garden, corpi tecnici, cave@iazs di qualita a fruizione comune. Per le eschisie
guantita definite da progetto sono da intendersiewalori massimi ammissibili.

In luogo di quanto stabilito dagli art. 92-93 comma del R. E. si prescrive che il verde deve resse
permeabile per tutta la sua profondita nella misumima del 30% della superficie fondiaria compiless
mentre la permeabilita dellarea pertinenziale aathisura minima del 40% della superficie scoperta
complessiva.

Prescrizioni:

1. nella realizzazione dei vani interrati, il pros@ngento dello scavo tramite interventi di dewatesagg
effettuato solo successivamente alla realizzazitingna barriera idraulica al contorno (es.: diafnaan
infisso nelle argille sottostanti la falda freajicBer preservare la possibilita di monitorareiidre salino
della falda, si chiede di mantenere in opera iqgigztri installati per le indagini geologiche, senrin
intralcio alle operazioni di cantiere.

2. dovranno essere attentamente valutati tuttagpietti della progettazione relativi alla rispositamica di
sito messi in luce dalla relazione geologica, cantipolare riguardo alla frequenza caratteristiai,
parametri di accelerazione, velocita e spostamitotti, al potenziale di liquefazione ed al cedmtoe
post-sismico.

Intervento da attuarsi in base all'accordo di pangma di cui all'art. 40 V comma della legge regiena
n.20/2000, ratificato con deliberazione consiliare del

P.P.n.13 (P.U.A)) — P.1.O. Colonia Levarite Valori S.I.T.

Intervento tramite normativdD4c” — Zona ricettiva ordinaria
o specialistica ed attivita correlate in ambito “D”

- Superficie comparto (St) mqg. 5.587 5.587
- Destinazione:D4c (D) mqg. 5.587 5.587

- P.1.O. VIA DANTE -
Stralci o piani attuativi:  P.P. 14 (P.U.A)

- Da attuarsi in base all’accordo di programma diadtiéart. 40 V comma della legge regionale n° 2@Q0
, ratificato con deliberazione consiliare n° 7 28101.2005 .
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P.P.n. 15 (P.U.A) - P.1.O. Via Litorale Maring 2 Valori S.I.T.

- Superficie di comparto (St) mq. 24.930 20.93

- Destinazione:G1/b1 (G) mq. 24.930 24.930

P.P.n. 16 (P.U.A) — Via Litorale Marina 1° Ma S.I.T.

- Superficie di comparto (St) mq. 36.331 36.33

- Superficie fondiaria (S mq. 13.194 13.194

- Destinazioneproduttiva (D) mqg. 6.133 6.133
D4g (D) mg. 7.061 7.061

- Superficie stradale (Ss) mqg. 2.295 2.295

- Superficie verde pubblico (G2) mg. 11.276 278

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 9.566 9.566

P.P.n. 17 (P.U.A.) = P.1.O. Villamarina Monte*%® Valori S.I.T.

- Superficie comparto (St) mq.123.606 138.996

- Destinazione:produttiva (D) mqg. 52.058 47.596

- Superficie stradale (Ss) mqg. 11.095 11.859

- Superficie verde pubblico (G2) mq. 46.554 5.587

- Superficie parcheggio pubblico (G3) mg. 2®@8 13.994

-P.1.O. VIA EUCLIDE- GALILEI -
contenuto:  riuso di area degradata, traslazieneasformazione edifici, riequilibrio standards,
recupero ambientale e proposta di arredo urbano.
Le aree ricadenti nel perimetro delle zone urbaté&zm ambito costiero di cui all’art. 14 delle Ko
del PTPR/PTPC sono obbligatoriamente destinateeedevdi quartiere, percorsi e spazi di sosta
ciclopedonali, zone alberate e radure destinateattidita per il tempo libero, zone destinate al

soddisfacimento degli standars di cui all’art. 4flaL.R. 47/78.

Stralci o piani attuativi:  P.P. 18 (P.U.A))
P.P.19 (P.U.A)
P.P.n. 18 (P.U.A) - P.I1.O. Via Euclide — Via Gaili Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mqg. 9.686 688.
- Superficie fondiaria (S mqg. 5.359 5.359
- Destinazione: D4a (D) mqg. 3.359 5.359
D4a (D) mqg. 2.000 0
- Superficie stradale (Ss) mqg. 869 9 86
- Superficie verde pubblico (G2) mq. 1.879 .87P
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 1.570 1.579
- Superficie utile netta realizzabile preesistente
- Superficie utile aggiuntiva p&4g 10% preesistente
P.P.n.19 (P.U.A)) — P.1.0. Via Euclide — Via Geili (eseguibile a stralcif™  Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 10.805 16.80
- Superficie fondiaria (S mq. 4.123 4.123
- Destinazione: D4a (D) mq. 4.123 4.123
- Superficie stradale (Ss) mqg. 403 340
- Superficie verde pubblico (G2) mq. 3.161 163
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 3.118 3.118

- Superficie utile netta realizzabile
- Superficie utile aggiuntiva p&4g

preesistente

10% preesistente

P.P.n. 20 (P.E.U.) = P.I.O. Villamarina Monte 1°
Vedi art. 49

P.P.n. 21 (P.E.U.) = P.I.O. Villamarina Monte 1°
Vedi art. 49

P.P.n.22 (P.E.U.)-P.ILO. S. Teresa
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Vedi art. 49

P.P.n. 23 (P.E.U.) - P.I1.O. Madonnina

Vedi art. 49

P.P.n.24 (P.U.A) - P.I1.O. Villamarina Monte 3°

- Superficie comparto (St) mq. 61.492
- Destinazione:produttiva (D) mqg. 39.573

- Superficie stradale (Ss) mqg. 6.524
- Superficie verde pubblico (G2) mg. 9.866
- Superficie parcheggio pubblico (G3) mq. 529
P.P.n. 25 (P.E.U.) = P.I1.O. Cannucceto

Vedi art. 49

P.P.n. 26 (P.E.U.) - P.I.O. Borella 1°

Vedi art. 49

P.P.n. 28 (P.E.U.) - P.1.O. Villalta

Vedi art. 49

P.P.n.29 (P.U.A) - P.I1.O. Villa Romagnoli

- Superficie comparto (St) mqg. 4.800
- Destinazione:residenziale (B) mqg. 3.309

- Superficie stradale (Ss) mq. 473
- Superficie verde pubblico (G2) mqg. 420
- Superficie parcheggio pubblico (G3) mQq.598
P.P.n. 30 (P.E.U.) = P.I1.O. di Bagnarola

Vedi art. 49

P.P.n.31 (P.E.U.) - P.1.O. di Sala

Vedi art. 49

- P.P. n. 33 — Via Litorale Marina 3

Valori S.1.T.

68.343
43.982
6.189
1.5B9
6.583

lofa S.ILT.

4.800
3.309
347
420
598

contenuto: parziale ripristino della previsioné B€R.G. previgente con integrazioni per instabiaz
di teatro-tendactiodromo, sala giochi, servizi di ristoro ed aklitgvita ricreative.

P.P.n. 33

- Superficie del comparto (St) mq. 31.248
- Superficie fondiaria (S mqg. 13.632
- Destinazioneattivita di pubblico intratt. D4h (D) mqg. 13.632

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 17.616
- Rispetto stradale (Rs) mqg. 1.990
P.P.n. 35 (P.E.U.) - P.I.O. di Capannaguzzo

Vedi art. 49

P.P.n. 36 Via Balitrorf@"

- Superficie del comparto (St) mq. 18.800

- Superficie fondiaria (D3) mg. 16.381

- Superficie Stradale (Ss) mqg. 2.419

Prescriziori

Y

Valori S.I.T.

238.
13.632
13.632
17.616
1.990

- la realizzazione di quanto previsto & subordindta sistemazione della via Balitrona e
alll'adeguamento dell'incrocio con via Capannaguzgarantendo la realizzazione di una
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piattaforma stradale di sezione adeguata all'auatentarico urbanistico, con marciapiede e
pista ciclabile.

- La progettazione potra avvenire come gia in patteata in maniera unitaria all’area artigianale
(D3) adiacente.

- obbligo di cessione degli standars di legge parde produttive di espansione.

P.P.n.37 (P.U.A)—P.L.O. Via Archimedeia @alilei — Via Pitagor&™  Valori S.I.T.

- Superficie del comparto (St) mq. 5.475 475.

- Superficie fondiaria (S mqg. 2.935 2.906
- Destinazione: residenziale di cui (B1) mg.615 2.592

- Superficie complessiva (Sc) mqg. 2.900 -

- Superficie stradale (Ss) mqg. 2.213 2.225
- Superficie centri civici sociale di cui (Gl/b®)g. 320 314

- Superficie utile lorda (Sul) mg. 200 -

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mqg. 327 344

P.E.E.P. n. 4/N. P.1.0O. Villamarina Monte 1°
Vedi art. 49

P.E.E.P. n. 6/N. P.I.O. di Madonnina
Vedi art. 49

P.E.E.P.n. 7/N. P.1.O. di Cannucceto
Vedi art. 49

P.E.E.P. n. 8/N. P.1.O. diVillalta
Vedi art. 49

P.E.E.P. n. 9/N. P.1.O. di Borella
Vedi art. 49

P.E.E.P.n. 10/N. P.1.O. di Sala
Vedi art. 49

P.E.E.P.n. 11/N. P.1.O. di Bagnarola
Vedi art. 49

Gli strumenti attuativi precedentemente approwattonvenzionati mantengono la loro
validita fino allo scadere dei termini fissati ionvenzione.

| P.E.E.P. gia attuati sono assoggettati ad intera recupero, fermo restando il carico
urbanistico esistente.

P.U. Fascia ex Demanialesi prevede il recupero ambientale con riduziorike deiperfici a
parcheggio, la razionalizzazione della viabilitiseste e la riqualificazione del verde e dell'doe
urbano.

P.I.P. n. 1 Via Fenilf

Comparto perimetrato in colore verde sottopose stlguenti prescrizioni:
Sup. territoriale da S.I.T. mqg. 74.682.

Destinazioni ammesse:

s Attivita turistico-ricettiva, secondo le disposiaidai legge vigenti in materia.

s Attivita sportive: ippica, secondo le disposizidiniegge vigenti in materia.
Attivita turistico-ricettiva:
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Superfici per attivita turistico-ricettiva: ingrento delle superfici esistenti alla data del
03.09.1998 in misura non superiore a 700 mq;

Superfici accessorie: incremento delle supeefsistenti alla data del 03.09.1998 in misura non
superiore al 30%.
Attivita sportive - ippica:

Struttura per campo gara coperto SUL md)@.0
Struttura per campo prova coperto SUL md0@;
Struttura per corpo fienile coperto SUL ma00;
Struttura a servizio dell'attivita (club houseyvsa di varia natura...) SUL mqg. 800;
Strutture leggere per box cavalli ad uso temparane SUL mg. 3.600;

Sono ammesse strutture scoperte per gare (canmpastdcoli, maneggio, ecc...), tali attrezzature
non vanno computate ai fini del rispetto dei partsinae cui sopra.

In assenza del P.I.P. & ammesso l'incremento sigtlerfici esistenti alla data del 23 aprile 2008 in
misura non superiore al 30%, finalizzato al migimento delle condizioni igienico-sanitarie; nel
gual caso l'incremento dovra essere decurtatodi@ dieattuazione del P.1.P..

Tutti gli interventi sono subordinati al convenzaomento ai fini della corresponsione degli standard
di legge; sono ammessi parcheggi privati di usdpcidy.

L'intervento deve rispettate le prescrizioni di aliparere NIP-(E) n. 307/2008 del 14.10.2008
emesso dal Servizio Sanitario Regionale Emilia-Rgmaadell'’Azienda Unita Sanitaria Locale di
Cesena allegato alla delibera di approvazione gedsente norma. (C.C. n. ----- del 29 aprile 2009)

P.I.P. n. 2 Interno a Via Canale Bonificazione

Comparto perimetrato in colore verde sottopos sglguenti prescrizioni:

- destinazione: attivita turistico-ricettiva secondodisposizioni di legge vigenti per le attivita
turistiche;

- superfici per l'attivita ricettiva: incremento delsuperfici esistenti in misura non superiore a
700 mq;

- superfici accessorie: incremento delle superfiistesti in misura non superiore al 30% .

- standars: obbligo di cessione degli standars djeggari a 100mqg/100mq di SUL di cui 40 mq
destinati a parcheggi e 60 mq a verde pubblico.

Il perimetro dei P.I.O. — individuato come peringettei piani attuativi interessanti aree
ricadenti nelleZone urbanizzate in ambito costiedocui all'art. 14 delleNorme del PTPR/PTPC,
non puo essere ridotto. L'approvazione dei medeBilD. non puo essere effettuata per stralci.

L'approvazione delle aree inerentii P.P. n° 3@ M& n°38 é subordinata all'espletamento
delle procedure di deposito ai sensi dell’art. #4adLegge Regionale 47/78.

P.l.P. n. 3 Via Paviran8

Comparto perimetrato in colore verde sottopos® sglguenti prescrizioni:
Sup. territoriale da S.I.T. mq. 20.878.

Destinazioni ammesse:

s attivita produttiva di tipo manifatturiero — lavaiane di erbe aromatiche:

incremento delle superfici esistenti alla datb2@eaprile 2008 per mq. 1800 di SUL .
In assenza del P.I.P. & ammesso l'incremento sigtlerfici esistenti alla data del 23 aprile 2008 in
misura non superiore al 30%, finalizzato al migioento delle condizioni igienico-sanitarie; nel
qual caso l'incremento dovra essere decurtatadie deattuazione del P.1.P..
Tutti gli interventi sono subordinati al convenzaomento ai fini della corresponsione degli standard
di legge; sono ammessi parcheggi privati di usdpciy.
L'intervento deve rispettate le prescrizioni di aliparere NIP-(E) n. 307/2008 del 14.10.2008
emesso dal Servizio Sanitario Regionale Emilia-Rymaadell’Azienda Unita Sanitaria Locale di
Cesena allegato alla delibera di approvazione gedlsente norma. (C.C. n. ----- del 29 aprile 2009)

P.L.P. n. 4 Via Via Stradone Sdih
Comparto perimetrato in colore verde sottopos stlguenti prescrizioni:
Sup. territoriale da S.I.T. mq. 11.646.
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Destinazioni ammesse;

s attivitd produttiva di tipo manifatturiero — lavaiane di prodotti ortofrutticoli:

incremento delle superfici esistenti alla datb2@eaprile 2008 per mq. 1.000 di SUL.
In assenza del P.I.P. & ammesso l'incremento sigtlerfici esistenti alla data del 23 aprile 2008 in
misura non superiore al 30%, finalizzato al migiimento delle condizioni igienico-sanitarie; nel
gual caso l'incremento dovra essere decurtatodi@ dieattuazione del P.1.P..
Tutti gli interventi sono subordinati al convenzaomento ai fini della corresponsione degli standard
di legge; sono ammessi parcheggi privati di usdpcidy.
L'intervento deve rispettate le prescrizioni di aliparere NIP-(E) n. 307/2008 del 14.10.2008
emesso dal Servizio Sanitario Regionale Emilia-Rgmaadell'Azienda Unita Sanitaria Locale di
Cesena allegato alla delibera di approvazione gedsente norma. (C.C. n. ----- del 29 aprile 2009)
P..P. n. 5 Via Canale Bonificazione — lavorazigmedotti ittici "
Comparto perimetrato in colore verde sottopos sglguenti prescrizioni:
Sup. territoriale da S.I.T. mg. 9.931.
Destinazioni ammesse:

s attivita produttiva di tipo manifatturiero — lavaiane prodotti ittici:

incremento delle superfici esistenti alla datazBeaprile 2008 per mq. 450 di SUL.
In assenza del P.I.P. & ammesso l'incremento sigtlerfici esistenti alla data del 23 aprile 2008 in
misura non superiore al 30%, finalizzato al migimento delle condizioni igienico-sanitarie; nel
qual caso l'incremento dovra essere decurtatadie deattuazione del P.1.P..
Tutti gli interventi sono subordinati al convenzaomento ai fini della corresponsione degli standard
di legge; sono ammessi parcheggi privati di usdpcidy.
L'intervento deve rispettate le prescrizioni di aliparere NIP-(E) n. 307/2008 del 14.10.2008
emesso dal Servizio Sanitario Regionale Emilia-Rgmaadell’Azienda Unita Sanitaria Locale di
Cesena allegato alla delibera di approvazione gedlsente norma. (C.C. n. ----- del 29 aprile 2009)
In fase esecutiva, particolare attenzione dovraressvolta alla determinazione del massimo carico
da applicare al terreno di fondazione, per evitargorgere di importanti cedimenti differenziali.

Art. 168 bis™
Elenco e determinazione dei progetti unitari

Nella variante generale sono individuati i seguerttgetti unitari:
PUnN1-PUN2-PU.N3

Riguardano gli interventi, suddivisi in tre strafticcessivi, di recupero urbano e di arredo -
di competenza comunale - inseriti nellambito teriale individuato come “fascia ex demaniale”
gia previsti nel P.R.G. previgente.

P.U.n. 4

E’ stato cassato a seguito di recepimento di vag&me.
P.U.n.5

Riguarda I'ex P.U. n. 20, gia previsto ed attivaiel P.R.G. previgente, concernente la
previsione di un centro turistico-ricreativo comstdbuito:

zonaD4 g per la creazione di pubblici esercizi quali baiseoranti;
zonaD5 aper la creazione di strutture ricreative all’aparom relativi edifici di servizi.

Dovranno essere reperiti gli standards relativpasicheggio e verde pubblico e ceduti
gratuitamente completamente attrezzati.

P.U. n. 6 — Bagnarola nord Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 4.749 487

- Superficie fondiaria (S mqg. 1.540 1.540
- Destinazioneresidenziale (B) mq. 1.540 1.540

- Superficie verde pubblico (G2) mg. 100 100

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 3.100 3.109
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L'intervento prevede la realizzazione di un pargfiegrtogonale alla via Cesenatico:

Prescriziori I'area destinata &3 deve essere ceduta gratuitamente al Comune geallazazione
delle opere a scomputo delle opere di urbanizzazion

P.U.n7

Riguarda I'ex P.U. n. 25, gia previsto ed attivag P.R.G. previgente, concernente un’area
gia utilizzata ad allevamento produttivo da utilie per mq. 12.500 di zori®2” - artigianale di
completamento - e mq. 2.500 quale quota standa2ds G3e la parte rimanente a zona agricola.

P.U.n.8

Riguarda I'ex P.U. n. 32, gia previsto ed attivatl P.R.G. previgente, concernente un
comparto di circa mg. 11.300 gia destinato ad atmenti produttivi, da utilizzarsi per mg. 5.000 a
zonaD2 - artigianale di completamento - mq. 1.500 qualetg standard§&2 + G3 e la parte
rimanente a zona agricola.

P.U.Nn.9 Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (SY) mq. 3.960 3.960
- Superficie fondiaria (Sh) mq. 2.400 2.400

- DestinazionedirezionaleD4f (D) mq. 2.400 2.400

- Superficie verde pubblico (G2) mqg. 936 936

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 624 365

- Superficie stradale (Ss) mq. 0 925

Intervento modificato di progetto unitario con adagento cartografico e normativo.
Prescriziori altezza massima tre piani fuori terra e distriboe standards interni modificabili.

P.U. n. 10 — Via Mazzini 1 Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 3.172 3.17

- Superficie fondiaria (S mq. 1.996 1.997

- Destinazione: commerciale (D4g) mgq. 1.996 997.

- Superficie verde pubblico (G2) mg. 641 641

- Superficie stradale (Ss) mqg. 535 535

Recupero di area urbana con destinazidbBgeallargamento stradale per realizzazione pista
ciclabile.

Prescriziori cessione gratuita dell’area verde e dell’'allargata stradale, attrezzature e formazione
di pista ciclabile a scomputo oneri concessoritinela

P.U.n. 11 — Via Mazzini 2 Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 1.576 71.5

- Superficie fondiaria (S mg. 500 050

- Destinazioneresidenziale (B) mg. 500 500

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 1.076 1.077

Intervento su area urbana dismessa con inseriméntarea edificabile e parcheggio
pubbilico.

Prescrizioni I'area destinata a parcheggio pubblico dovra resseduta gratuitamente e la sua
attrezzatura e scomputabile dagli oneri di urbazzne.

P.U.n. .12 Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 1.218 18.2

- Superficie fondiaria (Sh) mqg. 918 891

- Destinazione: residenziale (B) mqg. 688 688
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- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 530 530
Recupero urbano attraverso I'inserimento di unaipae residenziale e di una superficie di
parcheggio pubblico.

Prescrizioni relativamente all’area destinata a parcheggidofieds mg 300 dovranno essere cedulti
gratuitamente mentre mg. 230 dovranno essere cexltattrezzati a scomputo degli oneri
concessori, ma i mg. 230 saranno indicizzati airésidenziali.

P.U. n. 13 — Via De Amicis Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (SY) mqg. 1.541 1.54

- Superficie fondiaria (S mq. 871 718

- Destinazioneresidenziale (B) mqg. 871 871

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 670 670

Recupero di area urbana con edificio produttiviséainte con previsione di area di
parcheggio pubblico ed inserimento di superficiéiebile.

Prescrizioni l'area destinata a parcheggio pubblico dovra resseduta gratuitamente e la sua
attrezzatura e scomputabile dagli oneri di urbazzne.

P.U. n. 14 - Via Mantegna — Via Palladio Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (SY) mq. 1.050 1.050
- Superficie fondiaria (S mqg. 654 465

- Destinazioneresidenziale (B) mq. 654 654

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 396 396

Recupero di area urbana degradata con inserimagetb raidenziale e zona standard a
parcheggio pubblico.

Prescriziorni 'area destinata a parcheggio pubblico dovraresseduta gratuitamente e la sua
attrezzatura & scomputata dall'onere concessdatve

P.U. n. 15 — Via Montaletto Valori S.1.T.

- Superficie del comparto (SY) mq. 3.470 3.470

- Superficie fondiaria (S mqg. 500 050

- Destinazione:residenziale (B) mqg. 500 500
verde privato (Vp) mg. 300 300

- Superficie verde pubblico (G2) mg. 2.070 07D

- Superficie stradale (Ss) mg. 600 600

Allargamento della sede stradale ed inserimensweh edificabile e verde.

Prescriziori le aree destinate ad allargamento stradale eevpubbblico devono essere cedute
gratuitamente e la loro sistemazione & scomputdhili oneri concessori di urbanizzazione.

P.U. n. 16 — Cantalupo nord Valori S.I.T.

- Superficie del comparto (St) mqg. 7.920 0.92

- Superficie fondiaria (S mqg. 1.000 1.000

- Destinazione:residenziale (B) mqg. 1.000 1.000
verde privato (Vp) mg. 1.200 1.200

agricola (E) mqg. 3.690 3.690
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 600 600
- Superficie stradale (Ss) mqg. 1.430 1.430

L'intervento riguarda I'allargamento stradale lurigex S.S. 304 e la via Cantalupo.

Prescrizioni I'area destinata ad allargamento stradale desereseduta gratuitamente al Comune;
l'area destinata a parcheggio pubbli@3) deve essere ceduta gratuitamente ed attrezzata a
scomputo degli oneri concessori.

P.U. n. 17 — Borella ovest Valori S.I.T.
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- Superficie del comparto (St) mq. 1.767 1.767

- Superficie fondiaria (S mqg. 1.000 aoo
- Destinazione:residenziale (B) mg. 1.000 1.000
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 677 767

L'intervento riguarda I'inserimento di una zongpdircheggio e di un’area di completamento

Prescrizioni I'area destinata a parcheggio pubblico dovra resseduta gratuitamente e la
realizzazione delle opere di urbanizzaazione sacmputo degli oneri concessori relativi.

P.U.n. 18 — Borella ovest 1 Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 5.451 5.451

- Destinazione:residenziale (B) mq. 3.591 3.591

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 1086 1.860

L’intervento riguarda la formazione di parcheggatelale alla ex S.S. 304 ed insediamento
residenziale.

Prescrizioni I'area destinata a parcheggio pubblico dovraresseduta gratuitamente e le opere di
urbanizzaazione realizzate a scomputo degli ol&g&Essori relativi.

P.U. n. 19 — Borella ovest 2 Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mqg. 3.453 453.

- Superficie fondiaria (Sh) mqg. 1.866 a68

- Destinazione:residenziale (B) mqg. 1.866 1.866

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 1758 1.452

- Superficie stradale (Ss) mq. 0 135

L'intervento riguarda la sostituzione di parte dinaD2 con area destinata a parcheggio
pubblico e residenziale di completamento.

Prescrizioni I'area destinata a parcheggio pubblico dovra resseduta gratuitamente e la
realizzazione delle opere di urbanizzaazione sacmputo degli oneri concessori relativi.

P.U. n. 20 — Via Cantalupo Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mqg. 1.400 1.400

- Superficie fondiaria (S mq. 500 500

- Destinazione:residenziale (B) mq. 500 500

- Superficie verde pubblico (G2) maq. 450 450

- Superficie parcheggi publici (G3) mq. 450 450

L'intervento riguarda l'inserimento di una zonapdircheggio con funzione sosta scuolabus,
zona a verde pubblico ed inserimento di zona dipgdetamento.

Prescriziori le superfici destinate a verde pubblico e a paggio pubblico dovranno essere cedute
gratuitamente e le opere di urbanizzazione esegwtmmputo degli oneri concessori relativi.

P.U. n. 21 — Via Canale Bonificazione Valori S.1.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 824 824

- Superficie fondiaria (S mq. 500 500

- Destinazione:residenziale (B) mq. 500 500

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 243 324

Formazione di area parcheggio con lotto edificabile

Prescrizioni I'area di parcheggio sara ceduta gratuitamentatedzzata a scomputo degli oneri
concessori relativi.

P.U. n. 22 — Villalta ovest 2 Valori S.I.T.

- Superficie del comparto (St) mq. 1.402 1.402

- Superficie fondiaria (S mq. 700 700

- Destinazione:residenziale (B) mq. 700 700
verde privato (Vp) mag. 462 462
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- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 402 240

L'intervento riguarda il ripristino di una previsie del P.R.G. previgente con trasforma-
zione da P.P. a P.U. e modifica delle destinazigarne.

Prescriziori il completamento della zon@3 dovra prevedere la cessione gratuita dell’area e |
realizzazione delle opere di urbanizzazione a scbongegli oneri concessori relativi.

P.U. n. 23 — Villalta est Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 4.698 4.699

- Superficie fondiaria (S mq. 2.268 @82

- Destinazione:residenziale (B) mqg. 2.268 2.268

- Superficie attrezzature comuni (Gla) mq.578 578

- Superficie parcheggi pubblic (G3) mg. 085 850

- Superficie stradale (Ss) mqg. 1.002 3.00

Formazione di parcheggio laterale alla scuola, emp@nto area scolastica ed insediamento
residenziale.

Prescrizioni le aree destinate a standards e quella affetanseiperficie stradale devono essere
cedute gratuitamente con la realizzazione delleeopé urbanizzazione a scomputo degli oneri
concessori relativi.

P.U. n. 24 — Villalta ovest 1 Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 4.413 4.413

- Superficie fondiaria (S mqg. 3.643 836

- Destinazione:residenziale (B) mq. 3.643 3.643

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 707 770

L'intervento riguarda principalmente la realizzagodi un parcheggio su Via Cesenatico
per consentire anche la penetrazione sul retrtadesdl della chiesa ed alla zona residenziale.

Prescriziori il carico urbanistico sull&3 - giaB1 - & recuperabile sull’'ambito “B”; I'area destinata
a parcheggio pubblico dovra essere ceduta grateiteeme la realizzazione delle opere di
urbanizzazione saranno scomputate dagli oneri egncerelativi.

P.U. n. 25 — Via Campone Sala sud Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mqg. 1.808 1.808

- Superficie fondiaria (S mqg. 1.022 220

- Destinazione:residenziale (B) mqg. 1.022 1.022

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 867 786

Inserimento di area di parcheggio e ripristino samemento di area edificabile.

Prescrizioni la cessione dell’area destinata a parcheggio geatuita e la sua attrezzatura e
sistemazione anche con idonee alberature sara stailp dal contributo concessorio di
urbanizzazione.

P.U. n. 26 — Via Balitrond

- Superficie del comparto (St) mq. 3.360

- Superficie fondiaria (S mqg. 2.450

- Destinazioneresidenziale B1 (B1) mqg. 1.300 (I S.A)+1.092 (Il S. B)
- Superficie stradale (Ss) mq. 637

- Superficie vede pubblico mgq. 273

- Superficie verde privato mq. 58

Prescriziori le aree private comprese nell’allargamento steadaranno cedute gratuitamente e la
sistemazione dell'incrocio sara scomputabile dagdiri di urbanizzazione.

La realizzazione € prevista in 2 stralci esecypwevia sistemazione prioritaria della viabilita e
risistemazione accesso parco e parcheggio esistbraei il primo prevede la realizzazione di tutte
le opere inerenti la sistemazione viaria della zdin@iano unitario e I'edificazione nel lotto A.
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P.U. n. 27 — Bagnarola ovest Valori S.1.T.

- Superficie del comparto (St) mqg. 7.360 7.360
- Superficie attrezzature comune (Gla) mq.360. 7.360

Individuazione di area per didattica rurale.

Prescrizioni l'intervento sara condizionato ad una convenzionatto unilaterale che ne sancisca
l'uso e la destinazione edilizia, nonché le modafit ripristino. All'interno dell’area dovra essere
soddisfatta la quota standard di parcheggio pubblic

P.U. n. 28 — Bagnarola — Via Balitrona Valori S.I.T.

- Superficie del comparto (St) mg. 9.560 9.460

- Superficie fondiaria (S mqg. 3.560 205

- Destinazioneresidenziale B1 (B) mq. 2.480 2.480
commerciale D4 (D) mqg. 1.070 1.070

- Superficie verde pubblico (G2) mg. 3.087 3.087

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 168 1.683

- Superficie stradale (Ss) mqg. 1.140 Q.14

Allargamento e sistemazione di Via Balitrona, inagtento residenziale e commerciale e
realizzazione degli standards relativi.

Prescriziori le aree concorrenti agli standards e per I'allargnto stradale saranno cedute gratuita-
mente e le opere di urbanizzazione saranno esegaiemputo degli oneri relativi.

P.U. n. 29 — Via Balitrona 2 Valori S.I.T.

- Superficie del comparto (St) mq. 12.586 15.048

- Superficie fondiaria (S mq. 4.152 &bl

- Destinazioneresidenziale B1 (B) mq. 4.152 5.165
verde privato (Vp) mg. 3.989 4.638

- Superficie verde pubblico (G2) mqg. 1.515 1.622

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. B51 1.217

- Superficie stradale (Ss) mq. 1.418 2.40

Allargamento e recupero strada, insediamento rezidle e realizzazione degli standard
relativi.

Prescrizioni le aree standards e l'allargamento stradale stm@edere gratuitamente e la loro
attrezzatura e sistemazione puo essere scompaigitaoderi concessori relativi all’'urbanizzazione.

P.U. n. 30 — Via S.Pellegrino — Via Montaletto Valori S.I.T.

- Superficie del comparto (St) mq. 2.704 2.704

- Superficie fondiaria (S mq. 600 600

- Destinazioneresidenziale B1 (B) mgq. 600 600
verde privato (Vp) mg. 1.480 1.480

- Superficie stradale (Ss) mq. 624 624

Intervento finalizzato all’allargamento stradalsistemazione dell'intersezione stradale ed
inserimento di area edificabile.

Prescriziori I'area stradale sara ceduta gratuitamente estarsazione dell’incrocio sara scomputa-
bile dagli oneri concessori di urbanizzazione relat

P.U. n. 31 — Viale Roma Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 1.316 1.316

- Superficie fondiaria (S mqg. 1.316 163

- Destinazione:produttiva D4g (D) mq. 1.316 1.316

Intervento di riutilizzo interno di edificio quat®mntenitore polifunzionale con 'inserimento
al piano secondo della funzione residenziale.
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Prescrizioni l'intervento dovra prevedere la quota standarghalicheggio per la parte soggetta a
modifica della funzione.

P.U.n.32 Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mqg. 1.870 870.

- Superficie fondiaria (S mq. 970 709

- Destinazioneresidenziale B1 (B) mq. 970 970

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 009 900

Previsione di superficie di parcheggio pubblico cwerimento di superficie edificabile.
Prescriziori la superficie di parcheggio dovra essere cedauigamente ed attrezzata.

P.U. n. 33 — Via Campone Sala nord Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 2.150 2.150

- Superficie fondiaria (S mqg. 1.500 aos

- Destinazione:produttiva (D) mqg. 1.500 1.500

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 505 550

- Superficie stradale (Ss) mq. 100 100

Inserimento di zona produttiva “D2” finalizzata 'atleguamento funzionale di attivita
esistente e formazione di parcheggio pubblico.

Prescrizioni la superficie di parcheggio sara ceduta gratwéteen ed attrezzata a scomputo degli
oneri concessori di urbanizzazione relativi.

P.U. n. 34 — Zona Madonnina — S.Teresa

» ambito di Via Monte Rosa — Via Aspromonte — ex3&. Valori S.I.T.
- Superficie dell’ambito (SY) mq. 4.018 018
- Superficie fondiaria (S mq. 878 878
- Destinazioneresidenziale B1 (B) mq. 878 878
- Superficie verde pubblico (G2) mg. 1.149 1.149
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 883 838
- Allargamento stradale (Ss) mg. 1.153 53.1
» ambito di Via Montaletto — Via Gran Sasso — e Vé&gramonte. Valori S.I.T
- Superficie dell’ambito (SY) mq. 2.435 425
- Superficie fondiaria (Sh) mq. 723 723
- Destinazioneresidenziale B1 (B) mq. 723 723
- Superficie verde pubblico (G2) maq. 538 538
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 886 868
- Allargamento stradale (Ss) mq. 306 306
> ambito di Via Terminillo — Via Monte Bianco - Viana. Valori S.I.T
- Superficie dell’ambito (SY) mqg. 1.953 953
- Superficie attrezz. comuni G1/b2 (G) mqg. 1.953 1.953
> ambito S.S. 16 Adriatica. Valori S.I.T
- Superficie dell’'ambito (SY) mq. 3.574 53
- Superficie attrezz. pubbliche (P mq. 3.574 3.187
- Superficie stradale (Ss) mq. 0 387

Inserimento di zona produttiva “D2” finalizzata’aleguamento funzionale di attivita
esistente e formazione di parcheggio pubblico.

Prescrizioni le aree a destinazione pubblica saranno cedateigmente e la loro attrezzatura e
sistemazione & scomputabile dagli oneri concessarbanizzazione.

P.U. n. 35 —S.S. 16 Adriatica Via Sciesa Valori S.I.T
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- Superficie dell’ambito
- Superficie fondiaria

- Destinazione:residenziale B1

Trattasi di intervento di recupero di area finadizz a funzioni residenziali; estensione del

comparto mqg. 723.

Prescrizioni I'area individuata come superficie stradale, pikopriamente definita secondo il

(SY) mq. 723
(S mq. 723
(B) mq. 723

progetto del sovrapasso, dovra essere cedutatgratiite.

P.U. n. 36 — Via Eulero interno

- Superficie del comparto

- Superficie fondiaria

- Destinazione:residenziale B1
- Superficie stradale

Formazione di nuova viabilita di collegamento tria ¥ulero e Via Acquario finalizzato alla

(St) mqg. 1.910

(Sh) mqg. 1.800
(B) mqg. 1.800

(Ss) mqg. 1.110

razionalizzazione del traffico ed inserimento @aedificabile.

Prescrizioni I'area stradale dovra essere ceduta gratuitametdesua sistemazione e realizzazione

sara scomputabile dagli oneri concessori di urlzazipne.

P.U. n. 37 — S.Monica

- Superficie del comparto
- Superficie fondiaria
- Destinazione: ricettiva D4a

riqualificazione D5a
riqualificazione D5e

P.U. n. 38 — Hotel Corona

- Superficie del comparto

- Superficie fondiaria

- Destinazione: ricettiva D4a
residenziale B1

riqualificazione D5e

P.U. n. 39 — V.le Botticelli

- Superficie del comparto

- Superficie fondiaria

- Destinazione: residenziale B1
parcheggio G3

- Superficie stradale

(St) mq. 4.238

(S mq. 4.238
(D) mq. 2.124
(D) mqg. 1.095
(D) mqg. 1.019

(St) mq. 2.869

(S mqg. 2.869
(D) mq. 1.176
(B) mqg. 1.000
(D) mq. 693

(St) mq. 2.440

(S mqg. 1.220
(B) mq. 1.220
(G) mq. 1.220

(Ss) mq. 0

723
237
723

Valori S.I.T

2.910
aos
1.800

Q.11

Valori S.I.T

4.238
382
2.124
1.095
1.019

Valori S.I.T

2.992
@29
1.259
1.000
733

Valori S.I.T

2.440
202
1.220
978
242

Prescriziorile aree a destinazione pubblica saranno cedateigimente e la loro attrezzatura e
sistemazione e scomputabile dagli oneri concedsarbanizzazione.

P.U. n. 40 — Via Fossa

- Superficie del comparto

- Superficie fondiaria

- Destinazione: residenziale B1
parcheggio G3

verde pubblico G2

verde privato

(St) mqg. 3.699

(S mq. 600
(B) mq. 600
(G) mq. 1.884
(G) mgq. 544
(Vp) mg. 671

Valori S.I.T

3.051

600
600
1.236
544
671

Prescrizionile aree a destinazione pubblica saranno cedataigimente e la loro attrezzatura e
sistemazione e scomputabile dagli oneri concedsarbanizzazione.

P.U. n. 41 — Via Capricorno

- Superficie del comparto
- Superficie fondiaria

(St) mq. 988
(Sh) mq. 500

128 -

Valori S.I.T

988
500



- Destinazione: residenziale B1 (B) mq. 500 500
parcheggio G3 (G) mq. 488 488

Prescriziorile aree a destinazione pubblica saranno cedateigimente e la loro attrezzatura e
sistemazione & scomputabile dagli oneri concessarbanizzazione.

P.U. n. 42 — Via Fermi Valori S.I.T

- Superficie del comparto (St) mgq. 871 871

- Superficie fondiaria (S mq. 500 500

- Destinazione: residenziale B1 (B) mgq. 500 500
parcheggio G3 (G) mq. 371 371

Prescriziorile aree a destinazione pubblica saranno cedateigimente e la loro attrezzatura e
sistemazione & scomputabile dagli oneri concessarbanizzazione.

P.U. n. 43 — Via Litorale Marina nord" Valori S.I.T

- Superficie del comparto (St) mq. 5.627 5.391

- Superficie fondiaria (S mqg. 1.000 aoo

- Destinazione: residenziale B1 (B) mqg. 1.000 1.000
parcheggio G3 (G) mq. 720 720
verde privato (Vp) mg. 3.907 3.671

Prescrizionile aree a destinazione pubblica saranno cedataigimente e la loro attrezzatura e
sistemazione & scomputabile dagli oneri concessarbanizzazione.

P.U. n. 44 — Via Cantalupo lato sud Valori S.I.T

- Superficie del comparto (St) mqg. 1.400 1.400

- Superficie fondiaria (S mq. 500 500

- Destinazione: residenziale B1 (B) mq. 500 500
parcheggio G3 (G) mq. 450 450
verde pubblico G2 (G) mq. 450 450

Prescriziorile aree a destinazione pubblica saranno cedateigimente e la loro attrezzatura e
sistemazione & scomputabile dagli oneri concessarbanizzazione.

P.U. n. 45 — Via Balitrona-Capannaguzzo Valori S.I.T

- Superficie del comparto (St) mqg. 1.056 1.056

- Superficie fondiaria (S mq. 500 500

- Destinazione: residenziale B1 (B) mgq. 500 500
verde privato (Vp) mag. 466 466
allargamento stradale (Ss) mq. 90 90

Prescrizionile aree a destinazione pubblica saranno cedataigimente e la loro attrezzatura e
sistemazione e scomputabile dagli oneri concedsarbanizzazione.

P.U. n. 47 —interno Via Cesenatico Valori S.I.T

- Superficie del comparto (St) mq. 29.375 3289.

- Superficie fondiaria (S mq. 875 875

- Destinazione: residenziale B1 (B) mq. 875 875
riqualificazione (D) mq. 24.050 24.050
parcheggi G3 e strade (G) mq. 4.450 4.450

Prescrizionile aree a destinazione pubblica saranno cedataigimente e la loro attrezzatura e
sistemazione & scomputabile dagli oneri concessarbanizzazione.

P.U. n. 48 — Via Palazzone — Saltarelli Valori S.I.T
- Superficie del comparto (St) mqg. 1.150 1.150

- Superficie fondiaria (S mq. 500 500

- Destinazioneresidenziale B1 (B) mq. 500 500
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parcheggio G3 (G) mq. 430 430
allargamento stradale (Ss) mq. 220 220

Prescriziorile aree a destinazione pubblica saranno cedateigimente e la loro attrezzatura e
sistemazione & scomputabile dagli oneri concessarbanizzazione.

P.U. n. 49 — Valloni Valori S.I.T

- Superficie del comparto (St) mqg. 12.050 05D.

- Superficie fondiaria (S mqg. 1.500 aos

- Destinazione: residenziale B1 (B) mqg. 1.500 1.500
verde privato (Vp) mg. 1.250 1.250
parcheggio G3 (G) mqg. 1.290 1.290
verde pubblico G2 (G) mqg. 5.350 5.350
area stradale mqg. 1.700 1.700
allargamento stradale (Ss) mq. 960 960

Prescriziorile aree a destinazione pubblica saranno cedateigimente e la loro attrezzatura e
sistemazione e scomputabile dagli oneri concedsarbanizzazione.

P.U. n. 50 — Via Torri Valori S.I.T

- Superficie del comparto (St) mqg. 12.500 028.

- Superficie fondiaria (S mqg. 2.500 20

- Destinazione: residenziale (B1) mqg. 2.500 3.025
verde privato (Vp) mg. 2.500 2.500
parcheggio G3 (G) mq. 4.225
verde pubblico G2 (G) mqg. 7.500 2.715
allargamento stradale (Ss) mq. 560

Prescriziori

- obbligo di rispettare per I'edificazione la distardi 20 metri dalla strada;

- obbligo di dimostrare I'assenza di rischio idrogeito;

- obbligo di dimostrare che le nuove previsioni nompromettono elementi naturali di rilevante
valore, risultano organicamente coerenti con gletiamenti esistenti;

- obbligo di specificare dettagliatamente tipologidieie tali da consentire un adeguato
inserimento paesaggistico e architettonico.

P.U. n. 51 — Via Campone Sala Valori S.I.T

- Superficie del comparto (St) mq. 2.150 2.150

- Superficie fondiaria (S mqg. 1.500 aos

- Destinazione:produttiva (D) mqg. 1.500 1.500
G3+ superficie stradale (G) mq. 650 650

Prescriziori

- gli interventi previsti non dovranno in alcun mddterferire con la tutela dell’edificio di valore
storico testimoniale situato nell’area adiacente.bl. e della sua area di pertinenza;
- le aree di parcheggio dovranno essere collocatkgaldriamente lungo la via Campone Sala.

P.U. n. 52 — Via Capannaguzzd™{® Valori S.I.T.

- Superficie del comparto (SY) mq. 10.553 $53.5

- Destinazione: produttiva (D2) mqg. 7.800 (6.627)
parcheggio privato (D5e) mq. 2.753 2.753
verde pubblico (G2) mg. 10% del D2 (782)
parcheggi pubblici (G3) maq. 5% del D2 (391)

Prescriziori

- lintervento prevede la cessione gratuita delleeaf@2 e G3 da localizzarsi lungo Via
Capannaguzzo e la loro realizzazione a scomputoategyi di urbanizzazione primaria;

- All'interno della struttura eseguita in zona D2naoino essere ricavati spazi di carattere ginnico
conferenziale;
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- L'attuazione delle previsioni &€ subordinata all’gb di sistemazione della Via Capannaguzzo,
anche mediante i necessari accordi con il confs&@umune di Cesena e in coordinamento con
I'attuazione del P.Wia Capannaguzzg,;

P.U. n. 53 — Via Capannaguzzo II° Valori S.1.T.
- Superficie del comparto (St) mqg. 9.525 529.
- Destinazione: produttiva (D2) mqg. 6.148 6.148
verde privato mq. 687 687
a strada mqg. 520 520
parcheggi pubblici (G3) mg. 2.170 2.170
Prescriziori

- il presente Piano Unitario prevede la realizzazidingn’area da adibirsi a viabilita e
parcheggio—zona di manovra da cedersi gratuitana@emune a scomputo degli oneri di Ul

- L’attuazione delle previsioni € subordinata all'6Qb di sistemazione della Via Capannaguzzo,
anche mediante i necessari accordi con il confen@amune di Cesena e in coordinamento con
I'attuazione del P.Wia Capannaguzzi;

P.U. n. 54 — Via Montaletto 11" Valori S.I.T.

- Superficie del comparto (St) mq. 2.859 852.

- Destinazione: residenziale (B1) mg. 600 600
verde privato mq. 1.408 1.408
parcheggi pubblici (G3) mg. 600 600
strada mqg. 251 251

Prescriziori

- il presente Piano Unitario prevede la realizzazidingn’area da adibirsi a parcheggio con strada
d’accesso da cedersi gratuitamente al Comune apstordegli oneri di Urbanizzazione;

P.U. n. 55 — Via Pigafettd™ Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mq. 1.300 300.
- Destinazione: residenziale (B1) mqg. 1.300 1.300
Indice fondiario (1) 0,50
parcheggi pubblici (G3) mg. 270 270
Prescriziori

- il presente Piano Unitario prevede la realizzazidingn’area da adibirsi a parcheggio da cedersi
gratuitamente al Comune a scomputo degli onerildi U

P.U. n. 56 — Via Saffi angolo Ronfa valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mqg. 702 702

- Destinazione: residenziale (B) mqg. 702 702

- Superficie utile netta realizzabile: (Su) mq.400

- Altezza max.: (H) ml. 9,50

Prescriziorti

- il presente Piano Unitario prevede il recuperoadetiilumetria,

- larealizzazione dell'interrato potra avvenire feaol. 1,50 dal confine

- l'allineamento su strada ove non sara ammessazien#) potra essere realizzato tenendo conto
dell’allineamento sul tratto iniziale di Viale Roma

- le distanze dai confini interni, fatto salvo queha pareti finestrate, previste per legge, dovoann
rispettare le disposizioni del Codice Civile;

P.U. n. 57 — Via Cesenatico angolo S. PellegringaeCarlona Valori S.1.T.

- Superficie del comparto (St) mqg. 3.408 408.

- Destinazione: residenziale (B1) mg. 850 850
verde privato (Vp) mg. 1.480 1.480
parcheggi pubblici e viabilita (G3) mg. 1.078 1.078
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Prescriziori

- il presente Piano Unitario prevede il trasferimesiedi’area di completamento esistente con la
demolizione degli edifici preesistenti e relatiessione della superficie per la realizzazione
della rotatoria e parcheggio;

- sidispone inoltre che prima dell'attuazione vermgaseguiti gli opportuni approfondimenti di
carattere geologico relativi all'area di nuova mditione.”

P.U. n. 58 — Sala Via Canale BonificazioRd Valori S.I.T.

- Superficie del comparto (St) mq. 14.060 0560.
- Destinazione:
Area privata:

- superficie fondiaria (S mqg. 1.350 1.350

- residenziale (B1) mqg. 1.350 1.350

- verde privato (Vp) maq. 480 480

- parcheggio privato (Pp) mq. 175 175
Verde pubblico:

- campo sportivo (G2) mg. 9.295 9.295

- area spogliatoi (G1) ma. 700 700
Viabilita e sosta:

- parcheggi pubblici (G3) mg. 1.521 1.521

- superficie stradale (Ss) mq. 192 192

- marciapiedi (Ss) mq. 347 347
Prescriziori

- Il presente Piano Unitario prevede, la cessiontuigeedi tutte le aree pubbliche;

- Larealizzazione e cessione gratuita di edificiauso spogliatoio per una superficie lorda di mq.
120;

- Larealizzazione e cessione gratuita di operelthnizzazione primarie e secondarie consistenti
in: parcheggio pubblico con 40 posti auto, stali pici e scooter in adiacenza allo spogliatoio;
strada di accesso con relative aiuole, marciappgntumazioni nell’ambito del parcheggio,
illuminazione, recinzione e cancelli, recinzioncancelli al parcheggio e allo spogliatoio con
muretto e rete metallica;

- L’attuazione delle previsioni prevede lo scomputtutti egli oneri concessori;

- E’ previsto inoltre oltre al mantenimento dellagatialita edificatoria esistente dei due edifici
esistenti, quali case sparse in zona agricola §2%0di S.c. ognuno) secondo le vigenti norme di
P.R.G., il trasferimento del proservizio esistedtedemolirsi per la realizzazione delle opere di
urbanizzazione (strada), con pari superficie subreello stesso lotto (mq.84);

P.U. n. 59 — “Villa Italia” " Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mgq. 963 963

- Destinazionericettiva D4a (D) mgq. 963 963
Prescriziori

- Si prescrive il mantenimento dei prospetti in feegiviale Anita Garibaldi ed a via De Amicis
anzi evidenziandoli con un appropriato recuperoresentendo quindi eventuali ampliamenti sui
lati con una progettazione che evidenzi la sepanazira vecchia e nuova porzione di edificio;

P.U. n. 60 — “Cesenatico S.S. 16 Adriatic®*"

Valori S.I.T.
- Superficie del comparto (St) mqg. 6.943 6.943
- Destinazione:
- parcheggi pubblici (G3) mg. 1.500 1.500
- parcheggio privato (D5e) mqg. 5.443 5.443

Prescrizioni

132 -



- Il presente Piano Unitario prevede la cessionmecala progetto approvato di una zona a
parcheggio pubblico “G3” e per tutta la restanteaala creazione di una zona a parcheggio
privato ad uso pubblico “D5e”.

- Lungo tutta S.S.16 dovra essere creata una fasaiapetto, alberata, cosi come il progetto
approvato per il parcheggio pubblico adiacente ggeRiano Integrato della Stazione).

- Il parcheggio dovra essere del tipo alberato cdmart. 93 punto 8 del Regolamento Edilizio.

- L’accesso all’area dovra avvenire solo attraveasbretella d’accesso alla S.S.16 e comunque
dovra essere impedito anche in uscita I'attraveesamalla S.S.16.

P.U. n. 61 — “Ex area scolastica di via Leong”

- Superficie di Comparto (St) mqg. 1.860
- Destinazione: residenziale (B1) mq. 1.542
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mqg. 318
Prescrizioni:

- L'area a destinazione pubblica dovra essere cadbtmizzata ed a titolo gratuito al Comune a
scomputo delle opere d’Urbanizzazione primari&iino Unitario potra prevedere una diversa
collocazione del parcheggio pubblico. Dovra essdtentamente valutato il massimo carico
ammissibile da applicare al suolo di fondazione,gwdare I'insorgere di importanti cedimenti.

8xvi

P.U. n. 62 — “Ex area scolastica di viale Leon Bt Alberti angolo viale Pitagora

- Superficie di Comparto (St) mqg. 2.630
- Destinazione: residenziale (B1) mqg. 1.930
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mqg. 700
Prescrizioni:

- Il piano si attua per intervento diretto, previaeenzione urbanistica secondo i seguenti casi:

- ristrutturazione edilizia

- huova costruzione
in base ai seguenti parametri:
utilizzo della superficie esistente rapportatpadametro della superficie complessiva (Sc) nel
rispetto del DM 1444/68 e dei distacchi minimi pséivdal codice civile e fermo restando le
disposizioni antisismiche. Per quanto non riportgtoapplicano i parametri della zona
omogenea (B).
In assenza di stipula di convenzione lintervemtassimo consentito € fino alla straordinaria
manutenzione. L'area a destinazione pubblica d@ssere ceduta urbanizzata ed a titolo
gratuito al Comune a scomputo delle opere d'Urlmzimne primaria. Il Piano Unitario potra
prevedere una diversa collocazione del parcheggibblico. Dovranno essere effettuate
specifiche verifiche di rischio di liquefazione derreni di fondazione.

P.U. n. 63 — Via Settembrf/"

- Superficie del comparto (St) mg. 8.700
- Superficie fondiaria (S mqg. 4.900
- Destinazione: artigianale (D2) mqg. 4.900
Superficie utile lorda (Sul) mqg. 1.790
Superficie Coperta (Sc) mqg. 1.460
Altezza Massima (Hm)ml. 9,50
- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 031
- Superficie verde privato (VP) mq. 935
- Superficie stradale (Ss) mqg. 2.525

L'intervento prevede la realizzaziode un nuovo capannone e piazzali per centro di
raccolta con impianto di trattamento per veicotirfuso ed opere pubbliche connesse.

Prescrizioni
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- Il progetto dovra essere realizzato cosi come aapoodalla conferenza di servizi; la
costruzione dovra essere attuata previa sottogndzdi apposita convenzione; dovra essere
prevista una fascia di coronamento perimetrale tpraata da destinarsi a verde privato a
mitigazione dell'intervento; dovra essere allargitasede stradale; le superfici destinate a
parcheggio pubblico poste in area esterna dovrassere cedute gratuitamente (mg.190 su area
privata) a scomputo degli oneri d’'urbanizzazionlatig; il piazzale dovra essere eseguito in
conformita al D.Lgs. 24.06.2003 n. 209 ed in atimae della Direttiva 2000/53/CE.

P.U. n. 65"

- Superficie del comparto (St) mq. 837

- Superficie fondiaria (Sh) mq. 700

- Destinazione: residenziale B1 (B) mq. 500
Verde privato (Vp) maq. 200

- Superficie verde pubblico (G2) maq. 98

- Superficie parcheggi pubblici (G3) mg. 39

Prescriziori

- L'area a destinazione pubblica dovra essedeita urbanizzata ed a titolo gratuito al comune.

P.U. n. 65 — Via Balitrond*

- Superficie del comparto (St) mq. —318.5798.309
- Superficie fondiaria (s mq. 17.610

- Destinazione: produttivo (D) mq. 17.610

- Superficie verde pubblico (G2) mqg. 699
Prescriziori

- La progettazione dovra avvenire con tipologie eapeatri dell’area artigianale (D3) adiacente e
sulla nuova superficie fondiaria saranno edificatetri quadrati precedentemente autorizzati.
- | parametri da utilizzarsi sono pertanto:
Superficie Coperta Max. mq. 4967,40
Superficie Utile Lorda Max mq. 4375,44
- Larea a Verde Pubblico dovra essere localizzatgdua via di lottizzazione, cosi come pure i
posti auto di pertinenza degli edifici.
- Il piano potra essere realizzato solo dopo avetemperato alle prescrizioni e agli obblighi
dell'accordo preventivamente sottoscritto dalldipar

Negli interventi di cui ai Piani Unitari suddettli gneri concessori relativamente alle opere di
urbanizzazione primaria e secondaria sono congtadill'esecuzione diretta delle opere pubbliche
previste.

P.U. n. 66 — Verde pubblico di ponente e area aleviCarducci,angolo via Roma, area via Anita
Garibaldi®™

- Superficie del comparto (St) mq. 7.355
- Superficie fondiaria (Sh) mq. 2.183
- Superficie verde pubblico (G2) mgq. 4.991
- Superficie a parcheggio pubblico (G3) mq007

- Destinazione: residenziale e commerciale e terziaripcon i seguenti parametri di riferimento:

Area in viale Carducci, angolo via Roma
residenziale (ad esclusione dei
parcheggi priv.pertinenziali) Sc mq768

terziario, banca e commerciale St mq. 240
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superficie a parcheggi privati
pertinenziali (residenziale-terziario- Snr mc310
commerciale)

numero piani n. 4

altezza delle fronti ml. 13.50 (dasorarsi all'intradosso dell’'ultimo solaio) e comueq
rispettando la distanza delle fronti e dai confimine da zona omogenea B).

La copertura dell’edificio deve essere pianal rispetto della tipologia delle costruzioni prospnti
viale Carducci e viale Roma confinanti con I'immiebbggetto dell'intervento.

Area via Anita Garibaldi

residenziale Sc mq. 580
(mg. 164 esistenti, mql11 da banca a residenza,

mq.305 di nuova previsiope

attivita direzionali (banca) St mq. 295
(superficie esistente al netto della quota
trasformata in residenziale)

numero piani n. 3
altezza delle fronti ml. 9 (da misuraaBiintradosso dell’'ultimo solaio) e comunque rittpado
la distanza delle fronti e dai confini come da zon@mgenea B)

Prescrizioni

- La progettazione dovra avvenire con tipologieaeametri dell’area residenziale di completamentp ((B,

per quanto non riportato dal presente articolo, leoressione gratuita e la contestuale realizzazuelle
opere pubbliche ,come da progetto allegato al pteseccordo ( allegato 4) e relativo computo met(ill.5)

,dell'area a verde pubblico e parcheggio pubbjer una sup. complessiva pari a circa .54d2,00; &
ammessa la monetizzazione dei parcheggi pubblici .

- Il piano potra essere realizzato solo dopo awttemperato alle prescrizioni e agli obblighi deticordo
preventivamente sottoscritto dalle parti, di cupahto 3. dell’accordo convenzionale di cui alldilwera di
Consiglio comunale n. 62 del 06/08/2009.

- In fase esecutiva dovra essere attentamentéat@lil massimo carico ammissibile da applicarsuallo di
fondazione per evitare l'insorgere di importantiliceenti, il progettista dovra altresi valutare paptunita di
effettuare ulteriori verifiche del rischio di ligiazione dei terreni di fondazione ( Provincia FGesena)

- In considerazione delle opportunita di non appéee il sistema fognario delle acque piovane lawdtare la
riduzione della alimentazione dei sistemi idricpstficiali e sotterranei derivante dalla imperméabazione
dei suoli si suggerisce che in fase di realizzazidal parco i posti auto e le pavimentazioni abdifomdo
permeabile ( AUSL).

P.U. n. 67 — Via Mesolino (Panda Discount)

- Superficie del comparto (St) mgq. 14.580

- Superficie fondiaria (Sh) mq. 9.518

- Destinazione: produttivo (D4g) (D) mq. 9.518
verde pubblico (G2) maq. 1.225
parcheggio pubblico (G3) maq. 2.610
strada mq. 1.227

Prescrizioni

- E' prescritto il recupero della superficie copestastente, pari a mqg. 3850; tale superficie possee
utilizzata, per la quota massima di mg. 1500 upesficie di vendita, quale attivita commerciale
alimentare e non, (“Galleria Commerciale di Vicotaai sensi della delibera di Consiglio Regionale n
1253/1999 cosi come modificata dalle DD. CC. RR3#44/2002 — 653/2005 - 155/2008) previo |l
trasferimento di attivita esistente. E' ammessa superficie complessiva di mqg. 5200, su due pikni;
restante superficie potra essere utilizzata carttste a servizio della vendita, (magazzini, defpdsicali
di lavorazione, ecc.) pubblici esercizi di somntir@gione o attivita paracommerciali.

- A scomputo degli oneri d'urbanizzazione dovranrseesopportunamente adeguati la sede stradale e gli

accessi al parcheggio pubblico.

- Il Parcheggio pubblico di 2610 mq. e il verde putibldi mg. 1225 dovra essere realizzato e ceduto

gratuitamente al comune.
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- Il piano potra essere realizzato solo dopo avammperato alle prescrizioni e agli obblighi deltacdo
preventivamente sottoscritto dalle parti.
- L'area a Verde Pubblico sul fronte stradale dowseee realizzata come da zonizzazione di P.U..

P.U. n. 68 — Via Francesco Masini (Inox Bin)

- Superficie del comparto (St) mq. 4.206
- Superficie fondiaria (S mq. 3.451
- Destinazione: produttivo (D2) (D) mq. 3.451
- Superficie verde pubblico (G2) maq. 575
Prescrizioni

- La costruzione dovra avvenire in ampliamento abfaiato posto nell'area produttiva (D3) adiacente e
con utilizzo delle superfici ricavate dalla nuowgerficie fondiaria (D2).

- L'area a Verde Pubblico dovra essere realizzataeadarzonizzazione di P.U..

- |l piano potra essere realizzato solo dopo avammperato alle prescrizioni e agli obblighi deltacdo
preventivamente sottoscritto dalle parti, in paitice dovra essere effettuata la permuta dellaregrde
attualmente di proprieta comunale.

- Le fondazioni dovranno bypassare il livello di rigmento del vecchio laghetto e poggiare su litotipi
omogenei.

P.U. n. 69 — Via vetreto (Giorgi)

- Superficie del comparto (St) mq. 358
- Superficie fondiaria (S mq. 3.116
- Destinazione: produttivo (D2) (D) mq. 3.116
- Superficie verde pubblico (G2) mqg. 468
Prescrizioni

- La costruzione dovra avvenire in ampliamento abfaiato posto nell'area produttiva (D3) adiacente e
con utilizzo delle superfici ricavate dalla nuowgsrficie fondiaria (D2).

- L'area a Verde Pubblico dovra essere realizzataeaterzonizzazione di P.U..

- |l piano potra essere realizzato solo dopo avammperato alle prescrizioni e agli obblighi deltacdo
preventivamente sottoscritto dalle parti.

- Dovranno inoltre essere formate idonee proteziaterali con essenze erboree/piante atte a garantire
un‘adeguata mitigazione paesaggistica ed ambiemateché istallate idonee barriere fonoassorbenti a
protezione delle abitazioni esistenti, atte a gémanlimiti indicati dal piano di classificaziorecustica.

- 1l progetto esecutivo dovra recepire il parere aldlommissione per la Qualita Architettonica e il
Paesaggio.

P.U. n. 70 — Parcheggio su Via Cesenatico - Villast 2>

- Superficie del comparto (St) mq. 2.6

- Superficie fondiaria (B) mq. 1.700

- Destinazione: residenziale (B) (Sc) mqg. 850
verde pubblico mq. 1.438
di cui a Standard (G2) maq. 889
parcheggio pubblico (G3) maq. 2.208
parcheggio pubblico per fabbricato (G3) mqg. 200
strada privata ad uso pubblico mq. 75

L'intervento prevede la realizzazione e cessignatuita dellarea pubblica, destinata a
parcheggio pubblico con pista ciclabile e verdehtiob, a scomputo degli oneri d'urbanizzazione,
previa apposita convenzione;

Prescrizioni:

- Il P. U. dovra essere realizzato sulle linee praiite dalla tavola di zonizzazione.

- L'utilizzazione dell'area residenziale ha utilizeae fondiaria pari allo 0,50 % ed & d'attuarsi ¢en
modalita della zona residenziale di completameBtt'.*
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- In sede di progettazione esecutiva si dovra vermfic I'adozione di tutti gli accorgimenti tecnico-
progettuali di cui all'art.4 (commi 3 e 4) del piaSStralcio di Bacino, necessari ad evitare o limita
I'esposizione dei beni e delle persone a rischhessi ad eventuali esondazioni; la rispondenzatal28
del P.T.C.P. previa allacciamento alla pubblicanfitgra nera afferente ad idoneo impianto di
depurazione; calcolare il rapporto permeabile/immsabile e conseguentemente dimensionare i
dispositivi per il rispetto dell'invarianza idracdi e per lo scarico del corpo recettore del dedluss
laminato, al fine di mantenere il deflusso originawvalutare attentamente il tipo di fondazioneilezhrico
da applicare al terreno, per evitare l'insorgeriengiortanti cedimenti assoluti e differenziali.

P.U. n. 71 — Via del Mare (Mazzoni)

- Superficie del comparto (St) mgq. 5.675

- Superficie fondiaria (Sh) mq. 5.432

- Destinazione: produttivo (D2) (D) mq. 1.616
produttivo (D2a) (D) mq. 3.816

- Superficie verde pubblico (G2) maq. 016

- Superficie parcheggio pubblico (G3) maq. 83

Prescrizioni

- Il piano potra essere realizzato solo dopo avammperato alle prescrizioni e agli obblighi deltacdo
preventivamente sottoscritto dalle parti.

- Dovranno inoltre essere formate idonee proteziatérhli con essenze erboree/piante atte a garantire
un‘adeguata mitigazione paesaggistica ed ambientale

Art. 168 ter™!
Fascia di rispetto elettrodotti

La realizzazione di nuovi insediamenti o il lorm@iamento in zone interessate dalla
presenza di elettrodotti esistenti e la costruziomeodifica di elettrodotti, € subordinata al rigpe
dei livelli di esposizione ai campi elettrici e nmagici degli elettrodotti e di altre fonti anche
mediante soluzioni tecnologiche ed al rispetto edallstanze minime stabilite dalla normativa
nazionale e regionale vigente in materia.

L'ampiezza della fascia di rispetto va calcolatgpatire dalla proiezione sul terreno
dell'asse centrale della linea e risulta complessiente pari alla somma delle fasce riferite a tiasc
lato della linea stessa.

Art. 168 quater™™
Impianti radio-televisivi e della telefonia mobile

La localizzazione e l'installazione delle emitieraidio, di quelle televisive, degli impianti
fissi della telefonia mobile & assoggettata allanativa regionale e nazionale vigente in materia, i
termini di aree idonee per l'installazione e lindticampo elettrico e magnetico da rispettare.

Art. 168 quinques™"
Verifiche di liquefazione del terreno

| Piani Particolareggiati di cui agli artt. 49 e816 i Progetti Unitari di cui all'art. 168bis
devono contenere le verifiche sul potenziale pésidoliquefazione del terreno, con appropriate
indagini, secondo la vigente normativa.

Art. 168 sexie§™
Aree e fascie per interventi di sicurezza idraulica

Sono individuate graficamente nelle tavole di Sinke aree soggette ad esproprio interessate
da interventi di sicurezza idraulica.
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Capitolo 28
DISPOSIZIONI TRANSITORIE

Art.169%
Individuazione delle aree soggette a vincolo idrofgegico

Le aree previste e perimetrate nel Piano StraltiBattino per il rischio idrogeologico elaborato
dall’Autorita dei Bacini Regionale Romagnoli sonaggette alle disposizioni tecniche contenute
nelle Norme approvate dal Comitato Istituzionela deliberazione n. 3/2 del 03 ottobre 2002.

Art. 170
(Annullato)

Art, 17190V
(Annullato)

Art. 172°0%
(Annullato)

Art. 173
Reale individuazione delle destinazioni d’'uso

In considerazione della estrema diversificazioekkarzonizzazione di P.R.G. si precisa che
la lettura delle tavole per quanto riguarda le siupedelle varie destinazioni d'uso, va eseguita c
riferimento ai confini di proprieta.

Art. 174
Distributori al servizio della nautica

All'interno della zona portuale, o comunque in gsimita delle vene d’acqua adibite a
rimessaggio di natanti, cosi come previsto per daezdi rispetto stradale, € consentita la
localizzazione ed installazione di distributorilmaranti.

Art. 175
Territorio interessato dalle casse di espansione

Le aree perimetrate e poste all'interno delle eadisespansione sono inedificabili, pur
tuttavia concorrono alla unita minima dell'azierataicola.

Art. 176
Sospensioni

E’ sospesa l'approvazione delle previsioni ricadewll’area di accertata e rilevante
consistenza archeologica (PTCP, art. 21A, bl), rdfenmento anche alle previsioni introdotte in
sede di accoglimento della osservazione n 735 ditepprovazione del PTCP e di subordinarle alla
condizione della cancellazione del vincolo.

Nellipotesi in cui il vincolo venga confermato tea sara soggetta alle prescrizioni di cui
all'art.21A, quarto comma, di seguito richiamate:

Sul patrimonio edilizio esistente sono ammesseuss@mente, con riferimento alla
classificazione degli interventi di cui alla L.RZ/Z8 e s.m. le seguenti trasformazioni edilizie:
- manutenzione ordinaria
- manutenzione straordinaria
- opere interne
- restauro scientifico
- restauro e risanamento conservativo
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- ripristino tipologico
- demolizione, senza ricostruzione, di edifici noggetti a vincolo conservativo.

Le aree inedificate sono destinate a G2 con vindbioedificabilita.

La previsione della zona produttiva di Villa MaitMonte (pp24) resta sospesa fino alla
presentazione delle dimostrazioni e delle valutsizichieste dall’'art. 17 delle Norme del PTCP.

Art. 177
Area di via Pasubio sud

Nell’area destinata a G3s di via Pasubio sud oggkdil’osservazione n° 592, fermo
restando la destinazione di zona adottata (G3s)| y@ume esistente & consentito il trasferimento
in altra zona.

Art. 178
Procedimenti in corso

| procedimenti relativi all’attivita edilizia in ¢eo alla data di adozione di nuovi strumenti di
pianificazione territoriale ed urbanistica o lo@rianti per i quali non sia stato possibile garanth
partecipazione degli interessati al procedimentdodinazione degli strumenti medesimi, come
previsto dall'art.8 comma Il della legge regional0 del 24/03/2000, sono conclusi secondo la
normativa previgente.
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APPENDICE 1
ATTIVITA' ARTIGIANALI DI SERVIZIO A RIDOTTO IMPATRMBIENTALE E ACUSTICO

Es. idraulici
lavanderia
fotografi
radiotecnici
elettricisti
estetiste
parrucchiere
barbieri
odontotecnici
scuola guida
o asssimilabili

ATTIVITA" ARTIGIANANLI DI PRODUZIONE A RIDOTTO IMPAO AMBIENTALE E
ACUSTICO

Es. panifici
pasticcerie
lav. pasta fresca
gelaterie
rosticcerie
prod. piadina
o assimilabili

ARTIGIANATO ARTISTICO TRADIZIONALE A RIDOTTO IMP@TTAMBIENTALE E
ACUSTICO

Es. sartorie
pelliccerie (senza conciatura)
decorazione ceramiche
prod. stampe su tela
lavorazione vimini
lavorazione vetro artistico
orafi
orologiai
rilegatorie
o assimilabili
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